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]SS5 REAL ESTATE

Madrid, a 28 de abril de 2023

JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”), en virtud de 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 Inversién, y disposiciones
concordantes, asi como en la Circular 3/2020 de BME MTF Equity sobre informacion a suministrar
por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (‘BME
Growth”), pone en su conocimiento la siguiente

OTRA INFORMACION RELEVANTE

(i) Cuentas Anuales Individuales, informe de gestion e informe de auditoria, correspondientes
al ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2022.

(ii) Cuentas Anuales Consolidadas, informe de gestion consolidado e informe de auditoria,
correspondientes al ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2022.

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

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

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 de 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.

Quedamos a su disposicion para cuantas aclaraciones consideren oportunas.

Atentamente,

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

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



JSS Real Estate SOCIMI, S.A.

Cuentas anuales del

ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2022 e

Informe de Gestidn, junto con el
Informe de Auditoria Independiente
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

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

Hemos auditado las cuentas anuales de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante “la Sociedad”),
que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2022, la cuenta de pérdidas y ganancias, el
estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opiniodn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacidn financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022,
asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacion (que se identifica en la nota 2.1 de la memoria) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

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

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia
segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

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

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tome 13.650, seccién 83, folio 188, hoja M-54414, inscripcidn 962. C.LF.: B-79104469.
Domicilio social: Plaza Pable Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



La Saciedad gestiona indirectamente a través de sus
participaciones en empresas del Grupo y asociadas,
dos activos inmobiliarios de naturaleza patrimonial
{oficinas) para su arrendamiento situados en Espaiia.
La Sociedad valora estos activos a coste de
adquisicidn, registrando en su caso los necesarios
deterioros si el valor recuperable de los mismos fuera
inferior. Al 31 de diciembre de 2022, las
participaciones en empresas del Grupo y asociadas
dedicadas a la actividad inmobiliaria, figuran
registradas por un valor neto contable total de 48.545
miles de euros.

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

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

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

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

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

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

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

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



Descripcion

La Sociedad se encuentra acogida al régimen
especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmaobiliario (SOCIMI). Una
de las principales caracteristicas de este tipo de
sociedades es que el tipo de gravamen en el
impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%.

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

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

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han incluido,
entre otros, la obtencidn y revisién de la

| documentacién preparada por los Administradores
de la Sociedad sobre el cumplimiento de las
obligaciones asociadas a este régimen fiscal
especial. En este sentido hemos:

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

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

| Por ultimo, hemos revisado que las notas 1, 10 y 14

| de la memoria del ejercicio 2022 contienen los
desgloses relativos al cumplimento de las

‘ condiciones requeridas por el régimen fiscal de
SOCIMI, ademas de otros aspectos relativos a la

; fiscalidad de la Sociedad.



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

Sobre la base del trabajo realizado, segun 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 presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la
entidad en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la 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 valoracion
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencién
de liquidar la Sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.



Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra 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
Espaiia siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales.

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

Al \UDITORZS
Inscrita en et R.0.A.C. r}g 50692 ;

DELOITTE, S.L..

e e— 2023 NGm. 01/23/10233
Antonid’Sanchez-Covisa Martin-Gonzalez 96,00 EUR
Inscrito en el R.O.A.C. n2 21251

27 de abril de 2023



Anexo | de nuestro informe de auditoria

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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



JSS Real Estate SOCIMI, S.A.

Cuentas anuales correspondientes
al ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2022 e
Informe de Gestidn
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JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2022

{(Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2022 2021
Importe neto de la cifra de negocios Nota 11.1 3.285.537 3,185,064
Otros gastos de explotacion: {176.225) (162.973)
Servicios exteriores Nota 11.2 (176.225) {162.973)
RESULTADO DE EXPLOTACION 3.108.312 3.022.091
Diferencias de cambio - -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 3.109.312 3,022.091
impuestos sobre Beneficios Nota 9 - -
RESULTADO DEL PERIODO 3,109.312 3.022.091

Las Notas 1 a 17 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2022.
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JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2022

Notas de la Ejercicio Ejercicio
memoria 2022 2021

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION: 3.425.402 2.961.963
Resultado del ejercicio antes de impuestos 3,109.312 3.022.091
Cambios en el capital corriente- 316.090 (60.128)
Existencias 874 205
Otros activos corrientes - 242
Acreedores y otras cuentas a pagar 315.216 (60.665)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION - -

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION: (5.760.853) [1.456.671)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio- (4.867) -
Acciones y participaciones propias (4.867) -

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero- (136.031) 136.528
Deudas con empresas del Grupo y asociadas (136.031) 136.528
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio- (5.619.955) (1.593.199)
Dividendos (5.619.955) (1.593.199)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES: (2.335.451) 1.505.292
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 3.742.588 2,237.296
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 1.407.137 3.742,588

Las Notas 1 a 17 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del

estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio 2022.



JSS Real Estate SOCIMI, S.A.

Memoria del ejercicio
anual terminado el
31 de diciembre de 2022

Naturaleza y actividad de la Sociedad

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

Con fecha 27 de septiembre de 2018, la Sociedad solicit6 a la Agencia Tributaria la incorporacién en el régimen
fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMIs”) regulado
por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario.

Con fecha 27 de febrero de 2019 se trasladé el domicilio social de la Sociedad a la calle Serrano 41, 42 planta en
Madrid mediante escritura pUblica otorgada ante el Notario de Madrid Ignacio Paz-Ares Rodriguez, con nimero
482 de su protocolo.

Con fecha 26 de agosto de 2020, el Accionista Unico de |a Sociedad (ISS Global Real Estate Fund Master Holding
Company S.3 r.l.) decidié ampliar el capital social de la misma en la cantidad de 3.060.929 euros mediante la
creacién de 3.060.929 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal con cargo a otras aportaciones de
accionistas. La ampliacién fue suscrita en su totalidad por el Accionista Unico. Con fecha 31 de agosto de 2020
fue inscrita en el Registro Mercantil.

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

Desde el 22 de septiembre de 2020, las acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacién en el BME Growth
(anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil), gozando todas ellas de iguales derechos politicos
econémicos. La cotizacién de las acciones de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 ascendia a 10,40 euros por
accidn, v la cotizacién media del dltimo trimestre ha ascendido a 10,60 por accién.

El objeto social de |a Sociedad consiste en:

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

- La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades anénimas cotizadas de inversion en el
mercado inmabiliario o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol cuyos estatutos prevean
el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las
SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, en la distribucion de beneficios.



- latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y gue estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversién a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por las que se regulan las SOCIM|s.

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

La duracion de la Sociedad serd indefinida y dio comienzo a sus operaciones el dia del otorgamiento de la
escritura publica de constitucion. La Sociedad cerraré sus ejercicios sociales el 31 de diciembre de cada afio.

La sociedad dominante directa es JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a r.I, con domicilio
social en rue 5 Jean Monnet 2180 Luxemburgo. La sociedad dominante del Grupo es JSS Global Real Estate
Management Company S.a r.l. Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021 del Grupo JSS Global Real
Estate Management Company fueron formuladas por el Consejo de Administracién de JSS Global Real Estate
Management Company el 15 de abril de 2022, siendo aprobadas por la Junta General de accionistas de JSS Global
Real Estate Management Company celebrada el 13 de junio de 2022 y depositadas en el Registro Mercantil de
Luxemburgo.

Al 31 de diciembre de 2022, la Sociedad es cabecera de un grupo de sociedades dependientes y, de acuerdo con
la Circular 3/2020, de 30 de julio de 2020 del BME Growth sobre “Informacién a suministrar por empresas
incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME MTF Equity” todas las entidades emisoras
deben remitir al Mercado sus cuentas anuales individuales y consolidadas. Dichas cuentas han sido elaboradas
con arreglo a las Normas para la Formulacion de las Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto
1159/2010 y el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, asi como las
modificaciones introducidas al mismo mediante el Real Decreto 1159/2010, el Real Decreto 602/2016, el Real
Decreto 1/2021 y sus Adaptaciones sectoriales.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022 del Grupo JSS Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades
dependientes preparadas conforme a las Normas para la Formulacién de cuentas anuales consolidadas y el Plan
General de Contabilidad presentan un volumen total de activos de 140.482.500 euros y un patrimonio neto de
53.749.056 euros. Asimismo, los ingresos consolidados y el resultado consolidado atribuible a los accionistas de
la Sociedad Dominante ascienden, respectivamente, a 7.992.254 y 3.311.820 euros.

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

1.1 Régimen SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario. El 27 de septiembre de 2018 el Accionista
Unico solicitd la incorporacién de la Sociedad al Régimen Fiscal SOCIMI, de aplicacién a partir del 1 de enero
de 2018.



El Artfculo 3 establece los requisitos de inversién de este tipo de Sociedades, a saber:

Las SOCIMI deberén tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenocs para la promocién de bienes inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre gue [a promocién se inicie dentro de los tres afos
siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a
que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de la mencionada Ley.

El valor del activo se determinard segdn la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho importe por sustituir el valor contable por el de
mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicar{a en tedos los balances del
ejercicio. A estos efectos no se computarén, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedentes
de la transmisién de dichos inmuebles o participaciones gque se haya realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este Gltimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se
refiere el Articulo 6 de la mencionada Ley.

Asimismo, al menos el 80 por ciento de las rentas del 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 objeto social principal, una vez transcurrido el plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, deberd provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participacicones.

Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de gue la sociedad sea dominante
de un grupo segin los criterios establecidos en el Articulo 42 del Codige de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del Articulo 2 de la citada Ley.

Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI 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 plazo se computara:

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

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

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

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




El incumplimiento de tales condiciones supondria que la Sociedad pasarfa a tributar por el régimen
general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste
dichos incumplimientos, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademds, la Sociedad estard
obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por
dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el
régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones gue, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacidn
superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10% en sede de sus socios, la SOCIM| estara
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendrd la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos accionistas. De resultar aplicable, este
gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de
distribucion del dividendo. Adicionalmente, para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de
enero de 2021, la Sociedad estara sometida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe
de los beneficios obtenidos en cada ejercicio, en caso de que éstos no sean objeto de distribucién y sélo
en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general del Impuesto sobre Sociedades
ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo
6 de la Ley SOCIMI. Dicho gravamen tendrd la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

En el ejercicio 2020 ha finalizado el periodo transitorio debiendo la Sociedad cumplir con todos los
requisitos del régimen. A la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, en opinién de los
Administradores de la Sociedad se cumplen todos los requisitos exigidos por la Ley 11/2008,
entendiendo por tanto que el régimen fiscal especial resulta plenamente aplicable.

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales

2.1 Marco nermativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

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

- Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

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

- Lasnormas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditora de Cuentas
en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

- Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobhiliario (SOCIMI) y la restante legislacién mercantil,

- Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

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



2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de [os registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulte de aplicacién y, en particular, los
principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de
la situacién financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo de la Sociedad habidos durante el
correspondiente ajercicio. Estas cuentas anuales, gue han sido formuladas por el Consejo de Administracién
de la Sociedad, se someterdn a la aprobacién de la Junta General de Accionistas, estimdndose que seran
aprobadas sin modificacién alguna. Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2021 fueron aprobadas por el Accionista Unico el 19 de mayo de 2022.

2.3 Principios contables nos obligatorios aplicados

Los Administradores han formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracién la {otalidad de los
principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas
anuales. No existe ningdn principio contable que siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse. No se han
aplicado principios contables no obligatorios.

2.4 Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

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

1. La evaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (vease Nota 5},

2. El cumplimiento de los requisitos que regulan a las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el
Mercado Inmobhiliario {véase Nota 14).

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

2.5 Agrupacion de partidas

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

2.6 Correccion de errores

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningtin error significativo que haya
supuesto [a re-expresién de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2021.
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2.7 Cambios en criterios contables

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

2.8 Comparacion de la informacion

La informacién contenida en la memoria referida al ejercicio 2021 se presenta dnicamente a efectos
comparativos, con la informacién del ejercicio 2022.

3. Distribucion de resultados

El 6rgano de Administracién de la Sociedad ha propuesto |a siguiente distribucién de los beneficios del ejercicio
2022:

Euros

Base de reparto:

Beneficio del ejercicio 3.109.312
Distribucion:

Reserva legal 140.251
Dividendos 2.969.061

Desde su constitucion la Sociedad ha distribuido los siguientes dividendos:
Euros
2022 2021 2020 2019
Dividendos distribuidos 5.619.882 1.593.199 3.424.659 =

Con fecha 9 de diciembre de 2022 el Consejo de Administracién de la Sociedad aprobé la distribucién de un
dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2022 por importe de 2.900.000 euros, el cual fue pagado con fecha
15 de diciembre de 2022.

El estado contable provisional formulado de acuerdo con los requisitos legales y que ponfa de manifiesto Ia
existencia de liquidez suficiente para la distribucién del mencionado dividendo se expone a continuacion:
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Miles de Euros
Estado Contable

Beneficio antes de impuestos a 9 de diciembre de 2022: 3.161
Previsién Impuesto de Sociedades -
Beneficio después de Impuestos a 9 de diciembre de 2022: 3.161
Dotacion a reserva legal (140}
Cantidad maxima a distribuir 3.021
Cantidad propuesta a distribuir 3.021
Prevision de tesoreria del periodo comprendide 1 de enero de 2022 y § de diciembre de
2022:
Saldos de tesoreria al 9 de diciembre de 2022 4.011
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion

- Cobros / Pagos proyectados {0,5)
Pago dividendo a cuenta propuesto a distribuir {2.900)
Saldo de tesoreria proyectada a! 9 de diciembre de 2022 1.111

3.1 Limitaciones relativas o la distribucién de dividendos

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

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

£l 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por
las entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de la Ley 11/2009.

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

Al menos ef 80% del resto de |os beneficios obtenidos,

Cuando la distribucidn de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara cbligatoriamente
en la forma descrita anteriormente,
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Normas de registro v valoracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus cuentas
anuales del ejercicio 2022, son las siguientes:

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

a. Activos financieros a coste: se incluyen en esta categorfa instrumentos de patrimonio de empresas del
Grupo, multigrupo y asociadas. Se consideran empresas del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad
por una relacion de control, y empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una
influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquellas
sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno 0 mas
accionistas.

Valoracion inicial

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

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

Valoracién posterior

Las inversiones en empresas del Grupo, asociadas y multigrupo se valoran por su coste, minorado, en su
caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se
calculan como la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor
importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros
derivados de la inversién. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracién el
patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las plusvalias tcitas existentes en la fecha de la
valoracién (incluyendo el fondo de comercio, si lo hubiera).

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

Se consideran empresas del Grupo cuando los estatutos sociales u otros acuerdos otorgan a JSS Real Estate
SOCIMI, S.A. el control de la participada, y son empresas asociadas cuando la participacidn se encuentra por
encima del 20% y existe influencia significativa en la gestién.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos

de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a su propiedad. Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros y
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reconoce un pasivo financiero por un importe igual a [a contraprestacion recibida, en las cesiones de activos
financieros en las que se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes de su propiedad.

4.2 Pasivos financieros

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

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

Los activos y pasivos se presentan separadamente en el balance y inicamente se presentan por su importe
neto cuando la sociedad tiene el derecho exigible a compensar [os importes reconocidos y, ademas, tienen
la intencién de liguidar las cantidades por el neto o de realizar el activo y cancelar el pasivo
simultaneamente.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen [as obligaciones gue los han generado.

4.3 Instrumentos de patrimanio

Un instrumento de patrimonio representa una participacién residual en el Patrimonio de la Sociedad, una
ver deducidos todos sus pasivos.

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

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

4.4 Impuesto sobre Beneficios

4.4.1 Régimen general

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

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

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

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

Por su parte, los activos por impuestos diferidos, identificados con diferencias temporarias, sélo se
reconocen en el caso de que se considere probable que la Sociedad va a tener en el futuro suficientes
ganancias fiscales para poder hacerlos efectivos y no procedan del reconocimiento inicial de otros activos v
pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable. El resto de activos por
impuestos diferidos (bases imponibles negativas y diferencias temporarias) solamente se reconocen en el
caso de que se considere probable que la Sociedad vaya a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales
contra las que poder hacerlos efectivos.

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

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

4.4.2 Régimen SOCIMI

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

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

Adicionalmente, para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, fa Sociedad estara
sometida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de fos beneficios obtenidos en cada
ejercicio, en caso de que éstos no sean objeto de distribucion y sdlo en la parte que proceda de rentas que
no hayan tributado al tipo general del Impuesto sohre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo
de reinversion regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de [a Ley SOCIMA. Dicho gravamen tendra
la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

4.5 Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por la Sociedad es el euro. Consecuentemente, las operaciones en oiras
divisas distintas del euro se consideran dencminadas en moneda exiranjera y se registran segin los tipos
de cambio vigentes en las fechas de las operaciones. La Sociedad no realiza operaciones en moneda distinta
al Eure.

4.6 ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se registran cuando se produce la corriente real de bienesy servicios que los mismos
representan, con independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera
derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por &l valor razonable de la contraprestacion recibida,
deducidos descuentos e impuestos.

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

La Sociedad, en su condicién de holding, y tal como se establece en la consulta 2 BOICAC 79/Septiembre
2009 importe neto de la cifra de negocios de una "Helding", reconoce los dividendos y otros ingresos —
cupones, intereses- devengados procedentes de [a financiacién concedida a las sociedades participadas, asf
como los beneficios ohtenidos por la enajenacién de las inversiones, salvo los que se pongan de manifiesto
en la baja de sociedades dependientes, multigrupo o asociadas en, en el epigrafe de "importe neto de la
cifra de negocios” de ta cuenta de pérdidas y ganancias.

4.7 Provisiones y contingencias

105 Administradores de la Sociedad en [a formulacidn de las cuentas anuales diferencian entre:

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

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

de la voluntad de [a Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima gue la probabilidad
de gue se tenga que atender |a obligacidn es mayor gue de lo contrario. Salvo que sean considerados como
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4.8

4.9

remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales sino que se informa sobre los
mismos en las notas de la memoria.

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

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

Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental
Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en Ia
actividad de la Sociedad, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental y la

proteccién y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccidn o eliminacién de la contaminacién futura.

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

Transacciones con vinculadas

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

4.10 Partidas corrientes y no corrientes

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

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

4.11 Estado de flujos de efectivo

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

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes; entendiendo por éstos
las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su valor.
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- Actividades de explotacién: actividades tipicas de la Sociedad, asi como otras actividades gue na

pueden ser calificadas como de inversidn o de financiacién.

- Actividades de inversién: las de adquisicién, enajenacion o disposicién por otros medios de activos a
Jargo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivatentes.

. Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del

patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

Inversiones en empresas del Grupo y asociadas a largo plazo

La composicién y el movimiento del saldo del epigrafe “Instrumentos de patrimonio” al 31 de diciembre de 2022

y 2021 son las siguientes:

31 de diciembre de 2022

31 de diciembre de 2021

Euros
31/12/2021 Altas 31/12/2022
Empresas del Grupo:
Coste-
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 38.853.600 - 38.853.600
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. 5.691.755 - 9.691.755
48.545,355 - 48.545.355
Euros
31/12/2020 Altas 31/12/2021
Empresas del Grupo:
Coste-
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 38.853.600 - 38.853.600
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. 9.691.755 - 9.691.755
48.545.355 - 48.545.355

En cumplimiento del Articulo 155 de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad ha comunicado las
participaciones que exceden del 10% en las sociedades descritas en el cuadro anterior.

La informacién mas significativa relacionada con las empresas del Grupo, multigrupo y asociadas al 31 de

diciembre de 2022 y 2021 es la siguiente:

1. Participacién:
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% Participacion Nominal
Compafiia Directa Efectiva Actividad Domicilio Social
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a) 100% 100% C oy . ) Calle Serranc 41,
Adquisicion y promocidn de bienes inmuebles 42 planta en
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (b) 100% 100% de naturaleza urbana para su arrendamiento. N;aF;rid
(a) Auditada por Deloitte, S.L.
(b) No auditada.
2. Situacién patrimonial:
31 de diciembre de 2022
Euros
Resultado Resto de Total
Compafiia Capital Explotacion Neto Patrimonio Patrimonio | Dividendos
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a) 3.600 4.949.655 3.094.301 39.761.574 42.859.475 2.926.434
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (b) 3.000 745.884 399.353 9.438.561 9.840.914 359.103
6.600 5.695.539 3.493.654 49,200.135 52.700.389 3,285.537
(2) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2022, auditadas por Deloitte S.L.
(b) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2022, no auditados.
31 de diciembre de 2021
Euros
Resultado Resto de Total
Compafiia Capital Explotacion Neto Patrimonio Patrimonio | Dividendos
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a) 3.600 4,464.062 2.380.859 35.002.326 37.383.185 2,702.442
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (b) 3.000 652.068 246.819 9.312.122 9.558.941 482,622
6.600 5.116.130 2.627.678 44.314.448 46.942.126 3.185.064

(a) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2021, auditadas por Deloitte S.L.

(b) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2021, no auditados.

Para determinar la existencia de deterioro de valor de las participaciones en empresas del Grupo al 31 de
diciembre de 2022, se ha considerado como mejor evidencia del importe recuperable, la parte proporcional del
patrimonio neto de las sociedades participadas, corregido por las plusvalfas t4citas a |a fecha.

En este sentido, |a sociedad participada Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. es propietaria de un edificio destinado a
oficinas, sito en Madrid cuyo valor razonable al 31 de diciembre de 2022 asciende a 121.612.000 euros, siendo
su valor en libros de 108.051.648 euros. En base a ello, al 31 de diciembre de 2022 no se ha registrado deterioro
alguno en la mencionada participacidn.

Adicionalmente, la sociedad participada Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. es propietaria de un edificio destinado a
oficinas, sito en Madrid cuyo valor razonable al 31 de diciembre de 2022 asciende a 26.700.000 euros, siendo su
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valor en libros de 22.824.507 euros. En base a ello, al 31 de diciembre de 2022 no se ha registrado deterioro
alguno en la mencionada participacién.

La determinacién del valor razonable para el activo inmaobiliaric ubicado en la Avenida del Camino de Santiago,
n.2 40 de Madrid al 31 de diciembre de 2022 ha sido realizada por expertos independientes de acuerdo con los
Estandares de Valoracion y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Bretafia, y de acuerdo con los Estdndares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comité
Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC), utilizando el método del descuento de flujos de caja aplicando
el supuesto de rentabilidad. Esta metodologia utilizada para calcular el valor de mercado de bienes de inversion
consiste en la preparacion de 10 afios de las proyecciones de los ingresos y los gastos de cada activo que luego
se actualizara a la fecha del balance, mediante una tasa de descuento de mercado. La cantidad residual al final
del afio 10 se calcula aplicando una tasa de retorno {“Exit yield” o “Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos
netos del afio 11. Los valores de mercado asi obtenidos son analizados mediante el célculo y el analisis de la
capitalizacién de rendimiento que estd implicito en esos valores. Las proyecciones estdn destinadas a reflejar la
mejor estimacién sobre el futuro de ingresos y gastos de los activos inmobiliarios. Tanto la tasa de retornoy la
tasa de descuento se definen de acuerdo al mercado nacional y las condiciones del mercado institucional.

La determinacién del valor razonable para el activo inmobiliario ubicado en la calle Rios Rosas n2 24 al 31 de
diciembre de 2021 ha sido realizada por expertos independientes de acuerdo con los Estandares de Valoracion
y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los
Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de
Valoracién (IVSC), utilizando el método de capitalizacién de rentas. Este método de valoracion consiste en la
capitalizacién, a perpetuidad, de la renta anual generada para un inmueble, a traves de una tasa de actualizacidn,
que contempla par sf misma todos los riesgos que incorpora la inversién, tanto los de mercado como los del
propio inmueble. La tasa de rentabilidad exigida se obtendrd de transacciones comparables de inmuebles en
rentabilidad, realizando ajustes en casos de rentas contractuales por encima o por debajo de la renta de
mercado, asi como por riesgos especificos de cada inmueble.

En relacién con la determinacion del valor razonable de las inversiones inmobiliarias, los datos de entrada no
observables significativos utilizados en la medicién del valor razonable se corresponden con las rentas de
arrendamientos, las tasas de rentabilidad (“Exit Yield”) y la tasa utilizada para el descuento de flujos de caja de
las proyecciones. A continuacién, se muestra informacion sobre los datos de entrada no observables utilizados
en la medicién del valor razonable.

Al 31 de diciembre de 2022

Tasa de Renta Media

Descuento Exit Yield | de Mercado

(%) (%) (€/m2/mes)
Las Tablas 40, Madrid 6,50 4,50 16,50
Rios Rosas 24, Madrid 4,00 n.a. 25,25

Al 31 de diciembre de 2021
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Tasa de Renta Media

Descuento Exit Yield | de Mercado

(%) (%) (€/m2/mes)
Las Tablas 40, Madrid 5,75 4.5 16,50
Rios Rosas 24, Madrid 4,00 n.a. 25,25

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas, y no disponen de

ningun tipo de restriccién a su disponibilidad.

Patrimonio Neto vy Fondos Propios

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

Capital social

Al 31 de diciembre de 2022 el capital social de la Sociedad asciende a 5.000.000 euros, representado por
5.000.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas

y desembolsadas.

Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de JSS Real Estate SOCIMI, S.A.

tanto directas como indirectas, al 31 de diciembre de 2022 son los siguientes:

Acciones
Directas Indirectas Total % del Capital
1SS Global Real Estate Fund Master Holding
Company S.ar.l. 4,747.895 - 4.747.895 94,96%
Otros 252.105 - 252.105 5,04%

Los valores de cotizacién en el BME Growth de la Sociedad de salida a bolsa, medio y cierre del ejercicio

2022 son los siguientes:

Euros

Valor de cotizacidon 2022
Precio de salida 11,30
Precio medio 10,60
Precio de cierre 10,40
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Prima de emisicn
El texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, permite expresamente la utilizacion del saldo de |a
prima de emisién para ampliar capital y no establece restriccion especifica alguna en cuanto a la

disponibilidad de dicho saldo.

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

Otras aportaciones de accionistas

En el ejercicio 2018, el Accionista Unico de la Sociedad realizo una aportacién dineraria a la Sociedad de
fondos por importe de 38.853.600 euros. Con fecha 26 de agosto de 2020 el Accionista Unico aprobé la
capitalizacién de un importe de 3.060.929 euros. El saldo de estas aportaciones al cierre de los ejercicios
2022 v 2021 es de 35.792.671 euros.

Acciones propias

Con fecha 8 de noviembre de 2022 la Sociedad adquirié 463 accicnes propias de 10,84 euros de valor
nominal cada una y coste de adquisicion de 5.019 euros.

Adicionalmente, con fecha 16 de diciembre de 2022 la Sociedad compré 1.000 acciones propias por importe
de 10.600 euros.

Finalmente, con fecha 23 de diciembre de 2022, la Sociedad vendié 1.000 acciones propias por importe de
10.448 euros.

Como resultado de las operaciones descritas anteriormente, al 31 de diciembre de 2022, la Sociedad ha
registrado un importe de (4.867) euros en el epigrafe de “acciones propias” del balance adjunto.

7.2 Reservas

Reserva legal

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

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

Al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, la Sociedad no tiene dotada esta reserva con el limite
minimo que establece el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de inversién en el

mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido en esta ley no podran exceder del 20 por ciento del capital social.
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8.

Acreedores comerciales v otras cuentas a pagar

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar al 31 de diciembre de 2022 y al 31 de diciembre de
2021 es como sigue:

Euros
31/12/2022 | 31/12/2021

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar: - -

Acreedores varios 37.447 37.142
Otras deudas con las Administracicnes Pliblicas (Nota 9) 301.835 7
330.282 37.149

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

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

A continuacidn, se detalla la informacidn requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5
de julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada
conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en la memoria de
las cuentas anuales en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.

Dias
2022 2021
Periodo medio de pago a proveedores 30 37
Ratio de operaciones pagadas 32 38
Ratio de operaciones pendientes de pago 2 1
Euros
2022 2021
Total pagos realizados 127.828 215.016
Total pagos pendientes 9.922 3.630

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

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” la expresién del tiempo de pago o retraso en el pago
de la deuda comercial. Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en
el numerador por el sumatorio de la ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados
mas la ratio de operaciones pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes vy, en el denominador,
por el importe total de pagos realizados y los pagos pendientes.
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La ratio de operaciones pagadas se calcula como e cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el nlimero de dias de pago (diferencia entre los dias
naturales transcurridos desde el final del plazo maximo legal de pago hasta el pago material de operacidn) y, en
el denominador, el imporie total de pagos realizados.

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

El plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2022 segln la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y
conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio y de 30 dias a partir de la
publicacién de la mencionada Ley y hasta a actualidad (a menos que se cumplan las condiciones establecidas
en la misma, gue permitirian elevar dicho plazo méximo de pago hasta los 60 dias).

A continuacidn, se detalle ef volumen menetario y nimero de facturas pagadas dentro del plazo legal
establecido.

2022 2021
Volumen monetario {miles de euros) 50.601 94.864
Porcentaje sobre el total de pagos 40% 44%
realizados
Numero de facturas 26 47
Porcentaje sobre el total de facturas 53% 61%

Administraciones Publicas y situacién fiscal

La composicién del epigrafe de saldos relacionados con |a Hacienda Plblica al 31 de diciembre de 2022 y 2021
es la siguiente:

Euros
31/12/2022 | 31/12/2021

Saldos acreedores:

Corriente-
Hacienda Pablica acreedora por iRPF 27 7
Hacienda Puhlica acreedora por retenciones practicadas 301.808 -

301.835 7

9.1 Conciliocién resultado contable y base imponible fiscal

Al 31 de diciembre de 2022 v 2021 la base imponible fiscal ha sido calculada partiendo del resultado
contable del ejercicio. La conciliacién entre el resultado contable, fa base imponible de Impuesto sobre
Sociedades y la cuenta por cobrar o pagar existente por este concepto al 31 de diciembre 2022y 2021 es [a
siguiente:
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Euros
2022 2021
Resultado contable antes de impuestos 3.109.312 3.022.091
Base imponible régimen tipo general - -
Base imponible contable SOCIMI 3.109.312 3.022.091
Cuota régimen general (25%) - -
Cuota régimen SOCIMI {0%) - -
Hacienda Publica acreedora Impuesto sobre Sociedades - -
9.2 Conciliacion del resultado del gasto por impuesto
Euros
2022 2021
Pérdida/Ingreso contable antes de impuestos: 3.109.312 3.022.091
Resultado contable régimen general - -
Resultado contable régimen SOCIMI 3.109.312 3.022.091

Cuota liquida en régimen General (25%) - -
Cuota liquida en régimen SOCIMI (0%) - -

Gasto (Ingreso) por Impuesto sobre Sociedades - -

Impuesto corriente - -

Impuesto diferido - -

9.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene abiertos
a inspeccion todos los impuestos desde Ia constitucidn de la Sociedad.

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de
los mencionados impuestos, por lo que, aln en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion
normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes,
en caso de materializarse, no afectarfan de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacién parcial de la Ley 58/2003, de 17
de diciembre, General Tributaria se establece que el derecho de la Administracién para iniciar el
procedimiento de comprobacién de las bases o cuotas compensadas o pendientes de compensacién o de
deducciones aplicadas o pendientes de aplicacién, prescribird a los diez afios a contar desde el dia siguiente
a aquel en que finalice el plazo reglamentario establecido para presentar la declaracién o autoliquidacién
correspondiente al ejercicio o periodo impositivo en que se generd el derecho a compensar dichas bases o
cuotas o a aplicar dichas deducciones.
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10.

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

Las SOCIMIs son sociedades gue se utilizan como vehiculos de inversidn inmobiliaria, y que disfrutan de un
régimen fiscal especial regulado en los articuios 8 a 13 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre. En concreto, el
articulo 11 de esta ey establece las obligaciones de informacidn refativas a este régimen especial, que son las
siguientes:

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009,

La Sociedad no tiene reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion de este régimen fiscal.

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

£l desglose de las reservas al 31 de diciembre de 2022, 2021, 2020 y 2019 por tipo de gravamen es el
siguiente:

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

Euros
31/12/2022 | 31/12/2021 | 31/12/2020 { 31/12/2019
Sujetas al tipo de gravamen del 0% 254,799 552.663 82.011 {2.790)

¢. Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen

fiscal establecido en la Ley SOCIMI, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen
del cero por ciente, del 15 por ciento o del 19 por ciento, respecto de aguelfas que, en su caso, hayan
tributado al tipo general de gravamen.

Los dividendos distribuidos con carge a beneficios en los ejercicios 2022, 2021, 2020 y 2019 han sido los

siguientes:
Euros
2022 2021 2020 2018
Sujetas al tipo de gravamen del 0% 5.619.881 1.593.199 3.424.655 -

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

En caso de distribucién de dividendos con carge a reservas, designacidn del ejercicio del que procede fa
reserva aplicada vy si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por ciento, def 15 por
ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

Desde a aplicacién para [a Sociedad del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, no se han distribuido
dividendos con cargo a reservas,
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Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores.

Con fecha 27 de abril de 2020 se aprobd el pago de un dividendo como propuesta de distribucién del
resultado del ejercicio 2019. El importe total a pagar ascendié a 781.987 euros procedentes de rentas
sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento.

Con fecha 27 de abril de 2020 se aprobd el pago de un dividendo a cuenta del ejercicio 2020. El importe
total a pagar ascendio a 2.042.800 euros procedentes de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por
ciento.

Con fecha 29 de junio de 2020 se aprobé el pago de un dividendo a cuenta del ejercicio 2020. El importe
total a pagar ascendi6 a 599.872 euros procedentes de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por
ciento.

Con fecha 10 de mayo de 2021 se aprobé el pago de un dividendo como propuesta de distribucién del
resultado del ejercicio 2020. El importe total a pagar ascendié a 1.593.199 euros procedentes de rentas
sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento.

Con fecha 19 de mayo de 2022 se aprobd el pago de un dividendo como propuesta de distribucién del
resultado del ejercicio 2021. El importe total a pagar ascendid a 2.719.882 euros procedentes de rentas
sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento.

Con fecha 9 de diciembre de 2022 se aprob6 el pago de un dividendo a cuenta del ejercicio 2022. El importe
total a pagar ascendio a 2.900.000 euros procedentes de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por
ciento.

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

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

Fecha Adquisicién

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

Identificacién del activo que computa dentro del 80 por ciento a que se refiere el apartado 1 del Articulo 3
de esta la Ley SOCIMI.

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

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en
la Ley SOCIMI, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para

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

Desde la aplicacion para la Sociedad del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, no se han utilizado
reservas para su distribucién ni para compensar pérdidas.
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i1.

Obligaciones contables establecidas en el articulo 86 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre

Sociedades

La aplicacidn del Régimen fiscal especial de fas fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y
cambio de domicilio social de una Sociedad Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de un Estade miembro
a otro de la Unidn Europea, previsto en el Capitulo VII del Titulo V! de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades (el “Régimen Fiscal Especial de Neutralidad” y la “Ley del IS”), implica el deber de
cumplir con determinadas ohligaciones contables. En concreto, las sociedades que se beneficien de la aplicacion
de este régimen fiscal especial deberén incluir determinada informacién en su memoria anual en los términos
establecidos en el articulo 86 de la Ley del IS.

La Sociedad v su Accionista Unico flevaron a cabo con fecha 20 de septiembre de 2018 un canje de valores que
se acogid al Régimen Fiscal Especial de Neutralidad.

En el marco de la operacion anterior, y de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 86.1 de ia Ley del IS, se incluyen
a continuacion los siguientes datos:

a) Periodo impositivo en el gue la entidad transmitente adquirié los bienes transmitidas
El Accionista Unico adguirid las participaciones en Rios Rosas 24, 5.L. en el perfode impositivo 2017.

b) Ultimo balance cerrado por la entidad transmitente {ejercicio 2017 y 2018)

ASSETS
Referencels) Current year Previous year

A. Subscribed capital unpaid e 7 0,00 2 0,00
|.  Subsecribed capital not called 01 ™ 0,00 ™ 0,00

I, Subscribed capital calied but
unpaid v W 0,00 e 0,00
B. Formation expenses - 07 0,00 - 0,00
C. Fixed assets . w 185.772.173,24 o 36.907.143,22
. Intangtble assets n m 0,60 1 0,00
I Tanglble assets e 1 0,60 ™ 0,00
|l Financiaassets w3 e 185.772.473.24 115 36.907.143.22
[. Current assets st " 25.667.287,60 151 5.097.006,03
. Stocks s s 0.00 - 0,04
1. Debtors 161 61 10.723.995.80 182 2.990.103.99

a) becoming due and payable :
within ane year vy 4 - 10.723.995,80 e 2.990,103,90
b} becoming due and payable

after more than one year ey 04 0.00 0 0,00
(. Investments s 1 0,00 " 0,00
V. Cash at bank and in hand war Tor 14.843.291,80 ™ 2,106,902,13
E. Prepayments e 198 0,00 2 0,00
TOTAL (ASSETS) o 21143046084 42.004.149,25
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c)

d)

CAPITAL, RESERVES AND LIABILITIES

Reference(s) Current year Previous year
A. Capital and reserves ner _5 w0 12.351.803.62 w0 435.468.76
|.  Subscribed capital 1203 101 680.000,00 104 6580.000.00
IIl.  Share premium account 1205 w05 12.501.278,23 i 149.801.75
|ll. Revaluation reserve 12 1w 0,00 10 0,00
IV. Reserves 1309 W 0.00  w 0.00
V. Profit or loss brought forward —_— ne -394.422.99 a0 0,00
VI, Profit or loss for the financial year ™ 12 -435.051.62 1w 394,422 99
VIl Interim dividends o m 0,00 24 0.00
VIII. Capital investment subsidies 1528 i 0,00 16 0.00
B. Provisians a6 e 537.542,76 m 359.604,66
C. Creditors P i 196.012.987,21 41,205.633,21
a) becamning due and payable
within one year g 458 2.517.560,44 54 3.019.453,51
b) becoming due and payable
after mare than one year 155 55 193.495.426,77 58 38.186.179,70
D. Deferred income taix i 2.537.127,25 i 3.442,62
TOTAL (CAPITAL, RESERVES AND LIABILITIES) 405 211.439.460.84 . 42.004.149,25

Relacion de bienes adquiridos que se hayan incorporado a los libros de contabilidad por un valor
diferente a aquél por el que figuraban en los de la entidad transmitente con anterioridad a la realizacién
de la operacidn, expresando ambos valores asi como las correcciones valorativas constituidas en los
libros de contabilidad de las dos entidades

Los bienes adquiridos por la Sociedad fueron las participaciones transmitidas por el Accionista Unico en
Rios Rosas 24, S.L.:

Bienes transmitidos Valor contable para la
Valor contable para la . :
entidad adquirente

entidad transmitente

Participaciones en Rios
Rosas 24, S.L.

9.723.542,00 EUR 9.691.755,00 EUR

Relacion de beneficios fiscales disfrutados por la entidad transmitente, respecto de los gue la entidad
deba asumir el cumplimiento de determinados requisitos de acuerdo con lo establecido en el apartado
1 del articulo 84 de esta Ley :

No existen beneficios fiscales.

12. Ingresos y gastos

12.1 Importe neto de la cifra de negocios

El saldo registrado en este epigrafe a 31 de diciembre de 2022 se corresponde con los dividendos obtenidos
de la sociedad participada Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. por importe de 2.926.434 euros (2.702.442 euros en
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el ejercicio 2021), v a los dividendos recibidos por parte de la sociedad participada Rios Rosas 24 Madrid,
5.L.U. por importe de 359,103 euros (482.622 euros en el ejercicio 2021} {Véase Nota 5).

12.2 Otros gastos de explotacién

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta del ejercicio 2022 y 2021 es el

siguiente:
Euros
20722 2021
Servicios de profesionales independientes 166.600 158.119
Servicios Bancarios 9.625 3.853
176.255 162.973

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

13.1 Operaciones con empresas del Grupo, asociadas y vinculadas

Durante los ejercicios 2022 y 2021 no se han producido operaciones con empresas del Grupo, asociadas o
vinculadas.

13.2 Saldos con empresas del Grupo, asociadas y vinculadas

Elimporte de los saldos con vinculadas en el balance consolidado al 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

31 de diciembre de 2022

Eurcs
QOtras Deudas
Financieras a

Corto Plazo

Empresas del Grupo:
Las Tablas 40 Madrid, 5.L.U. 497

497

£l saldo con Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. se corresponde con una operacidn que la participada ha realizado
ante el Registro Mercantil de Madrid y que corresponde abonar a la Sociedad.

13.3 Retribuciones al Consejo de Administracion y a lo Alta Direccion
Durante los ejercicios 2022 y 2021, ninguno de los miembros del Consejo de Administracian ha percibido

sueldos, dietas o remuneracién de cualguier clase, ni anticipos ni créditos y no existen obligaciones
contraidas en materia de pensiones y de seguros de vida con ninguna de dichas personas fisicas.
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La Sociedad no ha satisfecho en los ejercicios 2022 y 2021 importe alguno en concepto de pago por prima
de seguro de responsabilidad civil de los Administradores de la Sociedad.

Asimismo, durante los ejercicios 2022 y 2021 |a Sociedad no mantiene personal, por lo que no existe Alta
Direccidn, siendo desempefiadas estas funciones por los administradores.

Adicionalmente en cumplimiento de lo establecido en |a Ley Orgénica 3/2007, a continuacidén, se indica la
distribucion por sexos de los administradores de la Sociedad a cierre de los ejercicios 2022 y 2021:

Ejercicio 2022
N2 Hombres | N2 Mujeres
Administradores 3 0
3
Ejercicio 2021

N2 Hombres | N2 Mujeres

Administradores 3 0

13.4 Informacion en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte
de los Administradores

Durante el ejercicio 2022 los miembros del Consejo de Administracién de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. no
han comunicado a los demas miembros del Consejo situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que
ellos o personas vinculadas a ellos, segtin se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con
el interés de la Sociedad.

14. Otra informacién

14.1 Honorarios de auditoria
Durante los ejercicios 2022y 2021, los importes por honorarios cargados relativos a los servicios de auditoria

de cuentas y a otros servicios prestados por el auditor de la sociedad, Deloitte, S.L., 0 por una empresa
vinculada al auditor por control, propiedad comtin o gestién han sido los siguientes:
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15.

Euros
2022 2021
Servicios de auditaria 23.746 22.572
Otros servicios de verificacion 12.952 12.312
Total servicios profesicnales 36.698 34.884
Otros servicios - -
Total servicios profesionales 36.698 34.884

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

14.2 Informacion sobre medio ambiente

Dadas las actividades a las que se dedica la Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones o contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en relacidn con
el patrimonio, [a situacién financiera y los resultados de la Sociedad. Por este motivo, no se incluyen los
desgloses especificos en estas cuentas anuales.

Informacion sobre la gestién del riesgo financiero

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

Riesgo de crédito

La Sociedad recibe todos sus ingresos de sus sociedades participadas, lo cual le permite gestionar el riesgo de
crédito al conocer la situacion de sus cuentas a cobrar,

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

Riesgo de liquidez

La politica de liquidez de la Sociedad tiene como objetivo que la misma mantenga disponibilidad de fondos para
atender todos los compromisos de pago que se derivan de su actividad. El departamento de Tesorerfa de |a
Saciedad tiene como objetive mantener la flexibilidad en la financiacion mediante la disponibilidad préstamos y

de cuentas corrientes con el Grupo al que pertenece.

El Consejo de Administracion realiza un seguimiento de fas previsiones de la reserva de liguidez de [a Sociedad
{que comprende las disponibilidades de crédito) y el efectivo en funcién de jos flujos de efectivo esperados.

Riesgo de tipos de interés

Dado que la Sociedad no tiene deuda financiera al 31 de diciembre de 2022, por lo tanto, los Administradores
de la Sociedad consideran que el riesgo de tipo de interés no es significativo.
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Riesgo de precio

Respecto a los riesgos de precio, la Sociedad no est4 expuesta al riesgo del precio de los titulos de capital debido
a que no posee inversiones mantenidas por la Sociedad y clasificadas en el balance como disponibles para la
venta o a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad estd acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el ejercicio 2020 finalizo el periodo
transitorio, por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen devino en obligatorio.
Entre las obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una naturaleza
mds formalista tales como la incorporacién del término SOCIMI a la denominacidn social, la inclusién de
determinada informacién en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacién en un mercado
bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones y la aplicacién de juicio por
parte de la Direcci6n (determinacién de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a
tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente Y su
desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccién General
de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, la Direccién de |a Sociedad,
apoyada en sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del
régimen, concluyendo que éstos se cumplfan al 31 de diciembre de 2022.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segun lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, las sociedades que han optado por
dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién (Nota 3.1).

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

16. Garantias comprometidas con terceros vy otros pasivos contingentes
Al 31 de diciembre 2022 y 2021 la Sociedad no tiene garantias prestadas a terceros ni tiene pasivos contingentes
significativos.

17. Informacién en materia de prevencién de riesgos penales

De conformidad con el articulo 225 de la Ley de Sociedades de Capital segiin redaccién de la Ley 31/2014, en
cumplimiento de las nuevas responsabilidades de buena direccién y control impuestas tras la reforma del Codigo
Penal el 6rgano de administracién de la Sociedad implanté un Programa de Prevencién de Riesgos Penales
compuesto por un Manual de Cumplimiento Normativo, un Informe de Riesgos Penales y un Cédigo Etico, asf
como una serie de medidas y controles con el fin de mitigar y/ o reducir los riesgos penales derivados de su
actividad conforme a lo establecido en la UNE-ISO 19601 Sistemas de Gestidén de Compliance Penal.
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18. Hechos nosteriores

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

Informe de Gestidn del
ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2022

Evolucidn de los negocios y situacién del Grupo

Al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 la Sociedad posee el 100% del capital social de dos sociedades participadas
que cuentan tnicamente con dos activos inmobiliarios de oficinas (un activo en por cada sociedad participada),
los cuales se encuentran ocupados al 100% por un inguilino en cada uno de ellos, y los cuales presentan unos
contratos de arrendamiento a largo plazo.

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha obtenido un beneficio de explotacién de 3.109.312 euros (3.022.091
euros en 2021) y beneficios antes de impuestos de 3.109.312 euros (3.022.091 euros en 2021).

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

Euros
2022 2021
Patrimonio neto 49.59%.630 52.115.140
Fondo de maniobra 1.054.275 3.569.785
INCN 3.285.537 3.185.064
Beneficio de explotacion 3.109.312 3.022.091

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

Hechos posteriores

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

Expectativas para los préximos ejercicios

Durante los préximos ejercicios la Sociedad continuara con la gestién de sus sociedades participadas.

Actividades en materia de Investigacion y Desarrollo

La Sociedad no ha desarrollado ninguna actividad en materia de Investigacién y Desarrollo, ni tiene ningtn
proyecto de Investigacidn y Desarrollo en curso.
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informacion sobre acciones propias

Con fecha & de noviembre de 2022 fa Sociedad adquirié 463 acciones propias de 10,84 euros de valor nominal
cada una y coste de adquisicidn de 5.019 euros.

Adicionalmente, con fecha 16 de diciembre de 2022 la Sociedad comprd 1.000 acciones propias por importe de
10.600 euros.

Finalmente, con fecha 23 de diciembre de 2022, la Sociedad vendié 1.000 acciones propias por importe de
10.448 euros.

Como resultado de las operaciones descritas anteriormente, al 31 de diciembre de 2022, la Sociedad ha
registrado un importe de (4.867) euros en el epigrafe de “acciones propias” del balance adjunto.

Descripcion general de la polftica de riesgos

La gestion de |os riesgos financieros de la Sociedad estd centralizada en los Administradores de fa Sociedad, la
cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las variaciones en tipos de
cambio, asi como a los riesgos de crédito, liquidez y fiscales. A continuacién, se indican los principales riesgos
financieros que impactan a la Sociedad:

Riesgo de crédito

La Sociedad recibe todos sus ingresos de sus sociedades participadas, lo cual le permite gestionar el riesgo de
crédito al conocer |a situacion de sus cuentas a cobrar.

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

Riesgo de liguidez

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

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

Riesgo de tipos de interés

Dado gue la Sociedad no tiene deuda financiera al 31 de diciembre de 2022, los Administradores de la Sociedad
consideran gque el riesgo de tipo de interés no es significativo.
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Riesgo de precio

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

Riesgo fiscal

La Sociedad estd acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el ejercicio 2020 finalizo el periodo transitorio, por el que el cumplimiento
de todos los requisitos establecidos por el régimen devino en obligatorio. Entre las obligaciones que la Sociedad
debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una naturaleza mds formalista tales como Ia
incorporacion del término SOCIMI a la denominacidn social, la inclusién de determinada informacién en la
memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacion en un mercado bursétil, etc., y otras que
adicionalmente requieren la realizacion de estimaciones y la aplicacién de juicio por parte de la Direccién
(determinacion de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta
complejidad, sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha
llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccién General de Tributos a las
consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, la Direccién de la Sociedad, apoyada en sus
asesores fiscales, ha llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo
que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2022.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segtn lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, por la que se regulan las SOCIMI, las
sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el
gjercicio, debiéndose acordar su distribucidn dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada gjercicio
y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

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

Periodo medio de pago

El plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2022, segin la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en operaciones comerciales y
conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 30 dfas a partir de
la publicacién de la Ley 11/2013, de 26 de julio y hasta la actualidad (a menos que se cumplan las condiciones
establecidas en la misma, que permitfan elevar dicho plazo maximo hasta los 60 dias).

El periodo medio de pago a proveedores del ejercicio 2022 es de 30 dias.

Otra informacioén

En el ejercicio 2022, la Sociedad carece de personal propio, por lo que las funciones de Alta Direccidn de la
Sociedad las lleva a cabo el Consejo de Administracion.
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Formulacion de Cuentas Anuales e Informe de Gestion del
ejercicio 2022 por el Consejo de Administracion

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacién vigente, los miembros del Consejo de Administracion de JSS
Real Estate, Socimi, S.A. han formulado las presentes cuentas anuales y el informe de gestion del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2022. Las cuentas anuales vienen constituidas por los documentos anexos que
preceden a este escrito.

En Madrid a 31 de marzo de 2023

D. Leonardo Guaranha Ribeiro de Mattos D. Ronnie Neefs
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D. José Rodriguez-Ponga Linares
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Formulacién de Cuentas Anuales e Informe de Gestién del
ejercicio 2022 por el Consejo de Administracion

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, los miembros del Consejo de Administracién de 1SS
Real Estate, Socimi, S.A. han formulado las presentes cuentas anuales y el informe de gestién del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2022. Las cuentas anuales vienen constituidas por los documentos anexos que

preceden a este escrito.

En Madrid a 31 de marzo de 2023

r
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D. Leq_neirdé Guaranha Ribeiro de Mattos
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D. José Rodriguez-Ponga Linares
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JSS Real Estate SOCIMI, S.A.y
Sociedades Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas

del ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2022 e Informe
de Gestidn consolidado, junto con el
Informe de Auditoria Independiente



- Deloitte, S.L.
Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1
[ Torre Picasso

28020 Madrid
Esparia

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

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

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

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante “la
Sociedad dominante”) y sus sociedades dependientes (en adelante “el Grupo”), que comprenden
el balance a 31 de diciembre de 2022, Ia cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en
el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, [a imagen fiel del patrimonio y de la situacidn financiera del Grupo a 31 de
diciembre de 2022, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo
de informacidn financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 3.1 de la memoria
consolidada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

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

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

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

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

Deloitte, S.L. Inscrita en e! Registro Mercanti! de Madrid, tomo 13.650, seccién 83, folio 188, hoja M-54414, inscripcidn 962, C.i.F.; B-79104469.
Domiciiio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasse, 28020, Madrid.



||"Vfa.!plrac’l_6-n de las Inversiones Inmobiliarias

Descripcion

El Grupo gestiona dos activos inmobiliarios de
naturaleza patrimonial (oficinas) para su
arrendamiento situados en Espafia. El Grupo
valora estos activos a coste de adquisicion,
registrando en su caso los necesarios deterioros
si el valor de mercado de los mismos fuera
inferior. Al 31 de diciembre de 2022, las
inversiones inmobiliarias figuran registradas por
un valor neto contable total de 131.876 miles de
euros.

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

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

e losingresos netos futuros de cada
propiedad en base a la informacién
histérica disponible y estudios de mercado,

e tasa interna de retorno o coste de
oportunidad usada en la actualizacidn,

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

o tasa de salida "exit yield".

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

Procedimientos aplicados en la auditoria

i Nuestros procedimientos de auditoria han incluido,
entre otros, la obtencién de los informes de
valoracidn de los expertos contratados por el
Grupo para la valoracién de los dos activos
inmobiliarios, evaluando la competencia, capacidad
y objetividad de los mismos, asi como la
adecuacion de su trabajo para que sea utilizado

| como evidencia de auditoria. En este sentido, con
la colaboracidn de nuestros expertos internos en

| valoracion hemos:

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

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

Asimismo, hemos evaluado que los desgloses de
informacion facilitados en la nota 6 en relacién con
este aspecto, resultan adecuados a los

requerimientos por la normativa contable aplicable.



néu:m-pull'tm-ien-to del régimen fiscal SOCIMI

Descripcidn

El Grupo se encuentra acogido al régimen
especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).
Una de las principales caracteristicas de este tipo
de sociedades es que el tipo de gravamen en el
Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%.

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

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

Procedimientos aplicados en la auditoria

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

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

participadas.

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

Por ultimo, hemos revisado que las notas 1, 14 y
19 de la memoria del ejercicio 2022 contienen los
desgloses relativos al cumplimento de las
condiciones requeridas por el régimen fiscal de
SOCIMI, ademas de otros aspectos relativos a la
fiscalidad del Grupo.



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

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

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

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién
financiera y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el marco normativo
de informacion financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de 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, segln corresponda, las cuestiones relacionadas con
empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los citados administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.



Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas
en su conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe
de auditoria que contiene nuestra 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 incorrecciéon material cuando existe. Las incorrecciones pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales consolidadas.

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

DELOITTE, S.L.
Inscritaen el F_J.O.A.c. né:}sossz \UDITOR=S

DELOITTE, S.L.
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Inscrito en el R.O.A.C. n2 21251 9,00 EUR
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Anexo | de nuestro informe de auditoria

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

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

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

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

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

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

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



e Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccidn, supervisién y realizacién
de la auditoria del Grupo. Somos los tnicos responsables de nuestra opinidn de auditoria.

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

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

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



JSS Real Estate SOCIMI,
S.A. y Sociedades
Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio
anual terminado el 31 de diciembre de 2022 e
Informe de Gestion Consolidado




JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Euros)
Notas dela Notas de la
ACTIVO memoria 31.12.2022 31.12.2021 PATRIMONIO NETO Y PASIVO memoaoria 31.12.2022 31.12.2021
ACTIVO NO CORRIENTE 136.903.559 134.425.199 | PATRIMONIO NETO Nota 10 53.749.057 50.511.914
Inversiones inmobiliarias- Nota 6 131.876.155 133.240.271 | FONDOS PROPIOS- 49.906.581 52.219.584
Terrenos 69.573.800 69.573.801 | Capital suscrito 5.000.000 5.000.000
Construcciones 62.302.355 63.666.470 | Prima de emisién 7.756.284 7.756.284
Inversiones financieras a largo plazo 5.026.696 1.184.220 | Reservas Nota 10.2 959.241 1.214.492
Otros activos financieros Nota 8 1.184.220 1.184.220 | Otras aportaciones de accionistas 35.792.671 35.792.671
Derivados Notas 11 y 16.2 3.842.476 - Acciones y participaciones en patrimonio propio (4.867) =
Activos por impuesto diferido Nota 13 708 708 | Resultados negativos de ejercicios anteriores (8.569) (8.569)
Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad dominante 3.311.821 2.464.706
Dividendo a cuenta (2.900.000) "
AJUSTES POR CAMBIOS DE VALOR Nota 11 3.842.476 (1.707.670)
PASIVO NO CORRIENTE 86.055.603 91.297.058
Deudas a largo plazo- 80.438.660 82.022.646
Deudas con entidades de crédito Notas 11 y 16.2 79.254.440 79.130.756
Derivados Notas 11 y 16.2 . 1.707.670
Qtros pasivos financieros Nota 8 1.184.220 1.184.220
Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo Nota 16.2 5.616.943 9.274.412
PASIVO CORRIENTE 677.840 435.233
ACTIVO CORRIENTE 3.578.941 7.819.006 | Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo Nota 16.2 52.801 191.981
Existencias 1.244 29.872 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar- Nota 12 625.039 243.252
Inversiones en empresas del Grupo y asociadas Nota 16.2 = 1.220.429 | Proveedores = 58.304
Periodificaciones a corto plazo - - Acreedores varios 139.519 24.676
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes Nota 9 3.577.697 6.568.705 | Otras deudas con las Administraciones Publicas Nota 13 485.520 160.272
TOTAL ACTIVO 140.482.500 142.244.205 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 140.482.500 142.244.205

check

Las Notas 1 a 22 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del balance consolidado al 21 de diciembre de 2022.



1SS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO 2022

{Euros)
Notas de fa Ejercicio Ejercicio
memoria 2022 2021

Importe neto de la cifra de negocios Nota 15.1 7.992.254 7.652.551
Otros gastos de explotacién- Nota 15.2 {1.113.513) {1.333.605)
Servicios exteriores {468.852) {687.169)
Tributos (644.661) {646.436)
Amortizacion del inmovilizado Nota 6 (1.364.115) {1.364.115)
Otros resultados 4.688 {1.674)
RESULTAPO DE EXPLOTACION 5.519.314 4.953.157
Gastos financieros- Notz 15.3 {2.207.493) (2.488.451}
Con entidades financieras Notas 11 y 16.1 (1.781.473) (1.581.812)
Con empresas del Grupo y asociadas Nota 16,1 {426.020) {906.639}
Diferencias de cambio - -
RESULTADO FINANCIERC (2.207.493) (2.488.451)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 3.311.821 2.464.706
Impuestos sobre beneficios Nota 13.2 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO 3.311.821 2.464.706

Las Notas 1 a 22 descritas en la memona consolidada adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada correspondiente al ejercicio 2022.
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JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2022

Notas de la
memoria 31.12.2022 31.12.2021

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 5.070.856 3.614.225
Resultado del ejercicio antes de impuestos 3.311.821 2.464.706
Ajustes al resultado: 3.571.608 3.852.566

- Amortizacién del inmovilizado Nota 6 1.364.115 1.364.115

- Gastos financieros Nota 15.3 2.207.493 2.488.451
Cambios en el capital corriente 410.416 (314.329)

- Existencias 28.629 (28.703)

- Acreedores y otras cuentas a pagar 381.787 (285.626)

- Otros activos y pasivos no corrientes = 242
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (2.222.989) (2.388.960)

- Pagos de intereses (2.222.989) (2.388.960)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 1.220.429 41.562
Cobros por desinversiones 1.220.429 41.562

- Seciedades del grupo 1.220.429 41.562
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (9.282.293) (686.370)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (4.942) =

- Acciones propias (4.942) =
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (3.657.469) 906.828

- Emisidn:

Deudas con entidades de crédito (+) = 11.882.928
- Deudas con empresas del Grupo y asociadas (3.657.469) (10.976.100)
Deudas con entidades de crédito (-) = =

Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (5.619.882) (1.593.198)

- Dividendos (5.619.882) (1.593.198)
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO - -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (2.991.008) 2.969.417
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 6.568.705 3.599.288
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 3,577.697 6.568.705

Las Notas 1 a 22 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo consolidado

correspondiente al ejercicio 2022.



1SS Real Estate SOCIMI, S.A. v Sociedades Dependientes

Memoria Consolidada del
gjercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2022

1. Naturaleza y actividad dej Grupo

JSS Real Estate SOCIMI, S.A., (en adelante, la Sociedad Dominante) se constituy6 el 31 de enero de 2018.
Es una sociedad constituida en Espafia de conformidad con la Ley de Socledades de Capital, mediante
escritura otorgada ante el notario de Madrid, D. José Luis Martinez-Gil Vich con el nimero 302 de su
protacolo. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid bajo los datos registrales: Tomo 37.114, Folio 167,
Seccién 8, Hoja M-662459 Inscripcién 12, Su domicilio se sitlia en |a calle Serranc 41, 4 planta — 28001
Madrid.

Con fecha 27 de septiembre de 2018, la Sociedad Dominante solicité a la Agencia Tributaria la
incorporacién en el régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliaric ("SOCIMI”), regulado por ia Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la gque se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

Con fecha 27 de febrero de 2019 se trasladd el domicilio social de la Sociedad Dominante a la calle Serrano
41, 43 planta en Madrid mediante escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid Ignacio Paz-Ares
Rodriguez, con nimero 482 de su protocolo.

Con fecha 26 de agosto de 2020, el Accionista Unico de la Sociedad Dominante (]SS Global Real Estate
Fund Master Holding Company S.a r.l.) decidié ampliar el capital social de la misma en la cantidad de
3.060.929 euros mediante la creacidén de 3.060.929 participaciones sociales de 1 euro de vaior nominal
con cargo a otras aportaciones de accionistas. La ampliacidn fue suscrita en su totalidad por el Accionista
Unico de la Sociedad Dominante. Con fecha 31 de agosto de 2020 fue inscrita en el Registro Mercantil.

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

Desde el 22 de septiembre de 2020, las acciones de la Sociedad Dominante estan admitidas a cotizacion
en el BME Growth (anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil), gozando todas ellas de
iguales derechas politicos econdmicos. El valer de cotizacién de salida fue de 11,60 euros por accion, La
cotlzacién de las acciones de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2022 es de 10,40 euros y la
cotizacion media del ejercicio ha sido de 10,60 euros por accién.

El objeto social de la Sociedad Dominante consiste en:

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

- Latenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades anénimas cotizadas de inversién en
el mercado inmobiliario o0 en el de otras entidades no residentes en territerio espafiol cuyos estatutos
prevean el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para las SQCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, en la distribucion de
beneficios.

- Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento v que estén sometidas al mismo régimen establecido para fas SOCIMIs en cuanto
a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan [os requisitos de
inversién a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por [as gue se regulan
las SOCIMIs.




- 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 Inversién Colectiva, o la norma
que la sustituya en el futuro.

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

Las cifras incluidas en las presentes cuentas anuales consolidadas estdn expresadas en euros, salvo que
se indique lo contrario.

La sociedad dominante directa es JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a r.l., con
domicilio social en rue 5 Jean Monnet 2180 Luxemburgo. La sociedad dominante del Grupo es JSS Global
Real Estate Management Company S.a r.l. Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021 del Grupo
J55 Global Real Estate Management Company fueron formuladas por el Consejo de Administracion de 1SS
Global Real Estate Management Company el 15 de abril de 2022, siendo aprobadas por la Junta General
de accionistas de JSS Global Real Estate Management Company celebrada el 13 de junio de 2022 y
depositadas en el Registro Mercantil de Luxemburgo.

Al 31 de diciembre de 2022, la Sociedad Dominante del Grupo JSS Real Estate SOCIMI es cabecera de un
grupo de sociedades dependientes y, de acuerdo con la Circular 3/2020, de 30 de julio de 2020 del BME
Growth sobre “Informacién a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME
Growth de BME MTF Equity” todas las entidades emisoras deben remitir al Mercado sus cuentas anuales
individuales y consolidadas. Dichas cuentas han sido elaboradas con arreglo a las Normas para la
Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto 1159/2010 y el Plan General
de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, asi como las modificaciones introducidas al
mismo mediante el Real Decreto 1159/2010, el Real Decreto 602/2016, el Real Decreto 1/2021 y sus
adaptaciones sectoriales.

Las cuentas anuales consolidadas e individuales de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. del ejercicio 2021,
formuladas por sus Administradores, se aprobaron por la Junta General celebrada el 19 de mayo de 2022,
mientras que las cuentas anuales individuales del resto de las sociedades que componen el Grupo, del
ejercicio 2021, formuladas por sus Administradores correspondientes, se aprobaron por el Socio Unico con
fecha 18 de abril de 2022.

Estas cuentas anuales consclidadas, que han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante en su reunidn del 31 de marzo de 2023, se someteran a la aprobacion de la Junta
General Ordinaria de Accionistas, estimandose que serdn aprobadas sin ninguna modificacién.

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

1.1 Régimen SOCIMI

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

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

El valor del activo se determinara segtin la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho importe por sustituir el valor contable por el de mercado
de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicarfa en todos los balances del ejercicio.



A estos efectos no se computardn, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedentes de la
transmisidn de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo egjercicio o
anterioras siempre que, en este Gltimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a gue se
refiere el Articulo 6 de la mencionada Ley.

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

Este porcentaje se calculara sobre el resuitado consofidado en el caso de que la sociedad sea dominante
de un grupo segln los criterios establecidos en el Articulo 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el
apartado 1 del Articulo 2 de la citada Ley.

. Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del cdmputo se sumard 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 immuebles que figuren en el patrimonio de la SOCIMI antes del momento de
acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el
régimen fiscal especial establecido en la Ley, siempre que a dicha fecha el bien se encontrara
arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estard sujeto a lo dispuesto en la letra
siguiente,

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

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

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que
se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercadoe Inmobiliarlo, podra optarse
por la aplicacidn del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el Articulo 8 de dicha Ley,
aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicidn de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de tales condiciones supondria que la Sociedad Dominante pasaria a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del prepio periedo tmpositive en que se
manifieste dichos incumplimientos, salva que se subsane en el ejercicio siguiente (en el caso de los
requisitos de cotizacion de sus acciones, capital social minimo y la inclusién del término "SOCIMI” en
su denominacién social, no podrian subsanarse en el gjercicio siguiente). Ademas, la Sociedad
Dominante estara obligada a Ingresar, junte con [a cuota de dicho periedo impositivo, la diferencia
entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y ia cuota ingresada que
resulté de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los
intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes,

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impueste sobre Socledades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion superior
al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10% en sede de sus socios, la SOCIMI estara
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este
gravamen especial deberd ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de
distribucién del dividendo. Adicienalmente, para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de
enero de 2021, la Socledad estard sometida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre ef importe
de los beneficios chtenidos en cada ejercicio, en caso de gue éstos no sean abjeto de distribucion y




sblo en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general del Impuesto sobre
Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién regulado en la letra b) del apartado
1 del articulo 6 de la Ley SOCIMI. Dicho gravamen tendrd la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

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

2. Sociedades dependientes y multigrupo

2.1 Sociedades dependientes

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

La participacién de los accionistas y socios minoritarios en el patrimonio y en los resultados de las
sociedades dependientes consolidadas se presenta bajo la denominacién “Intereses de Socios
Externos” dentro del epigrafe “Patrimonio neto” de los balances de situacién consolidados y en
“"Resultado atribuido a los socios externos” dentro de la cuenta de resultados consolidadas,
respectivamente,

Las sociedades dependientes incluidas en el perimetro de consolidacién en los ejercicios 2022 y 2021,
y la informacién relacionada con las mismas son las siguientes:

Ejercicio 2022

Euros
% Resultado
Dl Resto de Total
Denominacion / Actividad / Domicilio del Capital Explotacion Neto Patelmatiio Patrimonio

Grupo
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a)
Adquisicion y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento 100 3.600 4.949.655| 3,094.301| 39.765.174| 42,859.475
Madrid (Espafia)
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (b)
Adquisicién y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento 100 3.000 745.884 399.353 9.438.561 9.840.914
Madrid (Espafia)

(a) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2022 auditadas por Deloitte, S.L.
(b) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2022 no auditadas.




Ejercicio 2021

Euros
% Resultado
Directo
g - - . L. Restc de Total
Denominacién / Actividad / Domicilio del Capital Expiotacion Neto Patrimonio PatEmonio

Grupo
Las Tablas 40 Madrid, 5.L.U. (a)
Adquisicién y promocion de bienes inmuebles de 100 3.600| 4.464.062 2.380.853| 35.002.326| 37.383.185
naturaleza urbana para su arrendamiento
Madrid (Espafia)
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (b)
Adguisicién y promocién de blenes m_muebles de 100 2.000 652.068 246.810 9.212.122 9.558.941
naturaleza urbana para su arrendamiento
Madrid (Espafia)}

{a) Datos obtenidos de las cuentas anuales del gjercicio 2021 auditadas por Deloitte, S.L,
{b} Datos obtenldos de las cuentas anuales del ejercicio 2021 no auditadas.

Todas las sociedades dependientes cierran su ejerciclo social el 31 de diciembre.

2.2 Variaciones en el perimetro de consolidacién

Durante los ejercicios 2022 y 2021 no se ha producido ningln movimiento en el perimetro de

consolidacion.

3. Bases de presentacién de ias cuentas anuales consolidadas

3.1 Marco Normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

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

establecido en:

a) Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

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

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

d) Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) v la restante legislacion mercantii.

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

3.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022 han sido obtenidas de los registros contables de
la Sociedad Dominante y de sus sociedades participadas y se presentan de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacién y en particular, los principios y criterios
contables en &l contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion
financiera, de los resultados del Grupo y de los flujos de efectivo habidos durante el ejercicio 2022.
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Estas cuentas anuales consolidadas, que han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante se someteran a la aprobacién de la Junta General de Acclonistas, estimandose
gue seran aprobadas sin ninguna modificacidn.

3.3 Principios contables no obligatorios aplicados

Los Administradores de la Sociedad Dominante han formulado estas cuentas anuales consolidadas
teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de aplicacién obligatoria
gue tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No existe ningln principio contable que,
siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

3.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

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

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

2. La vida util de los activos inmobiliarios (véase Nota 5.2).
3. La evaluacion de las provisiones y contingencias (véase Nota 5.6).
4. La gestion del riesgo financiero (véase Nota 19).

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

o

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

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible
al cierre del 2022, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizarfa, en su caso, de forma
prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacién en las correspondientes cuentas de
pérdidas y ganancias consolidadas futuras.

3.5 Comparacién de Ia informacién

La informacién contenida en las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2021 se
presenta (nica y exclusivamente, a efectos comparativos con la informacién relativa al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2022,

3.6 Agrupacién de partidas

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

En a elaboracién de las cuentas anuales consolidadas adjuntas no se ha detectado ningin error
significativo gue haya supuesto ia reexpresién de los importes incluidos en las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2021.

3.8 Cambios en criterios contables

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

4. Distribucion del resultado de la Sociedad Dominante

e L A L e

La propuesta de distribucién del resultado del ejercicio 2022 formuiada por los Administradores de la
Sociedad Dominante, que serd aprobado por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Euros
Base de reparto:
Beneficio del ejercicio 3.109.312
Distribucién:
Reserva legal 140.251
Dividendos 2.969,061

Desde su constitucién, la Sociedad Dominante ha distribuido los siguientes dividendos:

Euros
2022 2021 2020 2019

Dividendos distribuidos 5.619.882 1.593.19¢ 3.424.659 -

Con fecha S de diciembre de 2022 el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante aprobé la
distribucién de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2022 por importe de 2.900.000 euros, &l
cual fue pagado con fecha 15 de diciembre de 2022,

El estado contable provisional formutado de acuerdo con los requisitos legales y gue ponia de manifiesto
la existencia de liquidez suficlente para la distribucién del mencionado dividendo se expone a continuacion:
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Miles de Euros
Estado Contable

Beneficio antes de impuestos a 9 de diciembre de 2022: 3.161
Prevision Impuesto de Sociedades =

Beneficio después de Impuestos a 9 de diciembre de 2022: 3.161
Dotacién a reserva legal (140)
Cantidad maxima a distribuir 3.021
Cantidad propuesta a distribuir 3.021

Previsién de tesoreria del periodo comprendido 1 de enero de 2022 y 9 de
diciembre de 2022:

Saldos de tesoreria al 9 de diciembre de 2022 4.011
Flujos de efectivo de las actividades de explotacién

- Cobros / Pagos proyectados (0,5)
Pago dividendo a cuenta propuesto a distribuir (2.900)
Saldo de tesoreria proyectada al 9 de diciembre de 2022 1.111

4.1 Limitaciones relativas a la distribucién de dividendos

La Sociedad Dominante y el resto de sociedades participadas del Grupo estén acogidas al régimen especial
de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién Inmobiliaria. Segan lo establecido en el articulo 6 de
la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, las sociedades que hayan optado por el régimen fiscal especial,
estaran obligadas a distribuir sus beneficios en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el 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 distribucion.

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

- El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por
las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

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

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

Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

5. Normas de valoracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por el Grupo en la elaboracién de sus cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2022, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de
Contabilidad, han sido las siguientes:
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5.1 Principios de consolidacién aplicados

Transacciones entre sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién

En e proceso de consolidacién se han eliminado los saldos, transacciones, dividendos y resultados
entre sociedades consolidadas por integracion global. Los resultados por operaciones entre empresas
del Grupo y empresas asociadas se han eliminado en el porcentaje de participacion ague el Grupc posee
en éstas Ultimas.

Homogeneizacidn de partidas

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

5.2 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias son inmuebles y derechos de superficie sobre inmuebles, incluidos
aquelios en cursoc o en desarrolio para uso futuro como inversién inmobiliaria, que se mantienen total
o parcialmente para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la produccién o
suministro de bienes o servicios, o bien para fines administrativos del Grupo o su venta en et curso
ordinaric de las operaciones.

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

l.as inversiones inmobiliarias se valoran al precio de adquisicidn, que incluyen los costes directamente
atribuibles gue son necesarios para su puesta en funcionamiento y la estimacién inicial de los costes
de desmantelamiento, incluyendo los costes asociados a la transaccion, Posteriormente al
reconocimiento inicial, el Grupo contabiliza las inversiones inmobiliarias a su valor de coste y se minora
por la correspondiente amortizacion acumuiada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme
al criterio mencionado en la Nota 5.3.

La amortizacién de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcién de la vida
Util de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente sufran por su
funcionamiento, use y disfrute, sin perjuicic de considerar también la obsolescencia técnica o comercial
que pudiera afectarlos. Para el calculo de la amortizacién de las inversiones inmobiliarias se utiliza el
método lineal en funcién de los afios de vida Gtil estimados. Los porcentajes anuales de amortizacion
aplicados sobre los respectivos valores de coste actualizado, en los casos que procede, asi como los
afios de vida atil estimados, son los siguientes:

Afios de
Vida Util
Estimados

Inmuebles para arrendamiento 50

Los costes financieros directamente atribuibles a la adquisicién o desarrollo de las inversiones
inmobiliarias se capitalizan cuando los activos requieran un periodo superior a un afio para estar en
condiciones de uso. Durante los ejercicios 2022 y 2021, el Grupo no se ha capltalizado gastos
financieros.

El inmovilizado en curso no comienza a amortizarse hasta su entrada en funcionamiento, momento en
que se traspasa a su correspondiente cuenta de Inversiones inmobiliarias, segln su naturaleza.
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Las inversiones inmobiliarias se dan de baja cuando se enajenan o se retiran de forma permanente del
uso y no se esperan beneficios econémicos futuros de su enajenacién. Las ganancias o pérdidas por el
retiro o la enajenacién de la inversion se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del periodo
en que se produce dicho retiro o enajenacion.

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

El Grupo estima los deterioros sobre las inversiones inmobiliarias en base al valor razonable obtenido
de la tasacion del experto independiente, no vinculado al Grupo. La metodologia utilizada para
determinar el valor razonable de los activos se detalla en la Nota 6.

5.3 Deterioro del valor de las inversiones inmobiliarias

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

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

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

5.4 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los
mismos se deduzcan que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demds arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos. Al 31 de diciembre de 2022 el Grupo no mantiene arrendamientos
financieros.

Arrendamiento operativo

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

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

Si el Grupo actda como arrendatario, los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo
se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en el ejercicio en que se devengan. Cualquier
cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se tratara como un cobro
o0 pago anticipado que se imputara a resultados a lo large del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.
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5.5 Instrumentos financieros

5.5.1 Actives financieros

Clasificacidn
Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican en las siguientes categorias:

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

Con caracter general, se incluyen en esta categoria:

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

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

Valoracidn inicial

Los activos financieros se registran iniciaimente al valor razonable de ia contraprestacién entregada
mas los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles.

Valoracién posterior

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

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

El Grupo da de baja los activos financieros cuande expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y
beneficlos inherentes a su propledad, tales como en ventas en firme de activos, cesiones de créditos
comerciales en operacicnes de “factoring” en las que |la empresa no tiene ningun riesgo de crédito ni
de interéds o las titulizaclones de activos financieros en las que la empresa cedente no retiene
financiacicnes subordinadas ni concede ningun tipo de garantia o asume algdn otro tipo de riesgo.

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

5.5,2 Pasivos financieros

Los pasives financieros asumidos o incurridos por el Grupo se clasifican como pasivos financieros a
coste amortizado. Se corresponden con aquellos débitos y partidas a pagar que tiene fa Sociedad y
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que se han originado en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, 0
aquellos gue, sin tener un origen comercial, no siendo instrumentos derivados, proceden de
operaciones de préstamo o crédito recibidos por el Grupo.

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

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

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

5.5.3 Instrumentos de patrimonio

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

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

Las acciones propias que adguiere la Sociedad Dominante durante el ejercicio se registran, por el valor
de la contraprestacién entregada a cambio, directamente como menor valor del patrimonio neto. Los
resultados derivados de la compra, venta, emision o amortizacién de los instrumentos de patrimonio
propio se reconocen directamente en patrimonio neto, sin que en ningln caso se registre resultado
alguno en la cuenta de pérdidas y ganancias.

5.5.4 Instrumentos financieros derivados

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

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

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

i} Coberturas de flujos de efectivo: En este tipo de coberturas, la parte de la ganancia o pérdida
del instrumento de cobertura que se haya determinado como cobertura eficaz se reconoce
transitoriamente en el patrimanio neto, imputandose en la cuenta de pérdidas y ganancias en
el mismo periodo en que el elemento que estd siendo objeto de cobertura afecta al resultado,
salvo que la cobertura corresponda a una transaccién prevista que termine en el
reconocimiento de un activo o pasivo no financiero, en cuyo caso los importes registrados en
el patrimonio neto se incluirdn en el coste del activo o pasivo cuando sea adquirido o asumido.

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

5.6 Provisiones y Contingencias

L os Administradores de la Socledad Dominante en ia formulaciéon de las cuentas anuales consolidadas
diferencian entre:

- Provisiones: saldos acreedores gue cubren obligacicnes actuales derivadas de sucesos pasados,
cuya cancelacién es probable gue origine una salida de recursos, pere gue resuitan indeterminados
en cuanto a su importe y/o momento de cancelacién.

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

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

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

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no
existan dudas de gue dicho reemboiso serd percibido, se registra come activo, excepto en el caso de
que exista un vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del rlesgo, y en virtud del cual el
Grupo no esté obligade a responder; en esta situacion, la compensacion se tendrad en cuenta para
estimar el importe por el que figurara la correspondiente provisién.

5.7 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se registran cuando se produce la corriente real de bienes y servicios que los
mismos representan, con independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o
financiera derivada de ellos, Los Ingresos por arrendamiento se valoran por el valor razonable de la
contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos,

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

Ei reconocimiento de los descuentos se registra contablemente linealizando el importe total de la
carencla de renta o bonificacién a lo largo de todos los periodos en los que el contrato del inquilino esta
en vigor. En caso de finalizarse un contrato de arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la
carencia de renta o bonificacion pendiente se registrara en el (ltimo periodo antes de |a conclusian del
contrato.

Arrendamientos a terceros de inversiones inmobiliarias

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

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

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

5.8 Impuesto sobre las ganancias

5.8.1 Régimen general

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

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

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

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles, salvo
para aquellas en las que la diferencia temporaria se deriva del reconocimiento inicial del fondo de
comercio cuya amortizacién no es deducible a efectos fiscales o del reconocimiento inicial de otros
activos y pasivos en operaciones que no afecten ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

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

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

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

5.8.2 Régimen SOCIMI

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

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

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

5.9 Activos y pasivos corrientes

El Grupo presenta el balance consalidado clasificando activos y pasivos entre corriente y no corriente,
A estos efectos son activos o pasivos corrientes aguellos que cumpian les siguientes criterios:

- Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende venderlos o
consumirlos en el transcurso del cicle normal de la explotacion del Grupo, se mantienen
fundamentalmente con fines de negociacidn, se espera realizarlos dentro det periodo de los doce
meses posteriores a la fecha de cierre o se trata de efectivo u otros medios liquidos equivalentes,
excepto en aquellos casos en los que no puedan ser intercambiados o utilizados para cancelar un
pasivo, al menos dentro de los doces meses siguientes a la fecha de cierre.

- Los pasivos se clasifican como corrientes cuande se espera liquidarlos en el cicle normal de la
explotacién del Grupo, se mantienen fundamentalmente para su negociacion, se tienen que liguidar
dentro del periodo de doce meses desde la fecha de cierre o el Grupo no tiene el derecho
incondicional para aplazar la cancelacién de los pasivos durante los doce meses siguientes a ta fecha
de cierre.

- Los instrumentos financieros derivados, que no se mantienen con fines de negociacion, se clasifican
como corrientes o no correntes atendiendo al plaze de vencimiento o de liquidacién periadica de
los mismos.

5.10 Informacién financiera por segmentos

Un segmento de explotacién es un compenente del Grupo que desarrolla actividades de negocio de las
que puede obtener ingresos ordinarios e incurrir en gastos, cuyos resultados de explotacién son
revisados de forma regular por la méxima autoridad en la toma de decisiones de explotacién del Grupo,
para decidir sobre los recurses que deben asignarse al segmento, evaluar su rendimiento y en relacidn
con el cual se dispone de informacién financiera diferenciada.

Los Administradores de ta Sociedad Dominante consideran que el Grupo tiene como dnico negocio la
prestacidn de servicios de arrendamiento en Inmuebles de oficinas, situadas todos ellos en territorio
espafiol, por o tanto, toda la actividad gue presta el Grupo configura un dnico segmento operativo de
negocio.
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5.11 Transacciones con vinculadas

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

5.12 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

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

futura.

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

5.13 Estados de fiujos de efectivo consolidados

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

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

2. Actividades de explotacién: actividades tipicas de las entidades que forman el Grupo consolidado,
asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversién o de financiacion,

3. Actividades de inversién: las de adquisicién, enajenacién o disposicién por otros medios de activos
a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo v sus equivalentes.

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

Inversiones inmobiliarias

La composicién y el movimiento de este epigrafe durante los ejercicios 2022 y 2021 se muestran a

continuacion.

Ejercicio 2022

Euros
Adiciones/
31/12/2021 Dotaciones Retiros 31/12/2022

Coste:

Inmuebles para arrendamiento 137.783.322 ~ - 137.783.322
Amortizacion acumulada:

Inmuebles para arrendamiento (4.543.051) (1.364.115) - (5.907.166)
Inversiones inmobiliarias 133.240.271| (1.364.115) - 131.876.156

Ejercicio 2021

e




Euros
Adiciones/
31/12/2020 Dotaciones Retiros 31/12/2021

Coste:

Inmuebles para arrendamiento 137.783.322 - - 137.783.322
Amortizacién acumulada:

Inmuebles para arrendamiento (3.178.936) (1.364.115) - (4.543.051)
Inversiones inmobiliarias 134.604.386| (1.364.115) - 133.240.271

Inmuebles para arrendamiento

Durante fos ejercicios 2022 y 2021, no se han producido movimientos relevantes de los inmuebles para
arrendamiento.

Dentro de este epigrafe se encuentran registrados:

- Un edificio destinado a oficinas, sito en Madrid en la calie Rios Rosas n® 24. El inmueble se
encuentra arrendado al Canal de Isabel II en virtud de un contrato de fecha 17 de octubre de
2017.

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

Del total del coste registrado en este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021, un importe de
69.573.801 eurcs, corresponde al valor de los terrenos.

Es politica def Grupo contratar tedas las pélizas de seguros que se estimen necesarias para dar cobertura
a los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2022, los
Administradores de la Sociedad Dominante estiman que no existe déficit de cobertura alguno relacionade
con dichos riesgos.

El Grupo al 31 de diclembre del 2022 y 2021, no mantiene compromisos de compra en firme de inversiones
inmobiliarias. En los ejercicios 2022 v 2021 no se han capitalizado gastos financieros.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el Grupoe no mantiene elementos de las inversiones inmobiliarias
totalmente amortizados.

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 el Grupo, tlene como garantfa hipotecaria de los préstamos hipotecarios
(véase Nota 11) la totalidad de las inversiones inmaobiliarias.

Al 31 de dictembre de 2022 y 2021, ef Grupe explotaba en este epigrafe 24.732 metros cuadrados de
superficie bruta alquilable, con un grade de ocupacion del 100%.

Deterioro de valor

La determinacién del valor razonabie para el activo inmobiliario ubicado en ta calle Camino de Santiago n°
40 (Las Tablas) al 31 de diciembre de 2022 ha sido realizada por expertos independientes de acuerdo con
los Estandares de Valoracion y Tasacidn publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS)
de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estédndares Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el
Comité Internacional de Estdndares de Valoracion (IVSC), utilizando el método del descuento de flujos de
caja aplicando el supuesto de rentabilidad. Esta metodologia utilizada para calcular el valor de mercado
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de bienes de inversion, consiste en la preparacion de 10 afios de las proyecciones de los ingresos y los
gastos de cada activo que luego se actualizara a la fecha del balance, mediante una tasa de descuento de
mercado. La cantidad residual al final del afio 10 se calcula aplicando una tasa de retorno (“Exit yield” o
“"Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11. Los valores de mercado asi obtenidos
son analizados mediante el célculo y el analisis de la capitalizacién de rendimiento que esta implicito en
€sos valores. Las proyecciones estdn destinadas a reflejar la mejor estimacién sobre el futuro de ingresos
Yy gastos de los activos inmobiliarios. Tanto la tasa de retorno y la tasa de descuento se definen de acuerdo
al mercado nacional y las condiciones del mercado institucional.

La determinacién del valor razonable para el activo inmobiliario ubicado en la calle Rios Rosas n® 24 al 31
de diciembre de 2022 ha sido realizada por expertos independientes de acuerdo con los Estdndares de
Valoracién y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y
de acuerdo con los Estdndares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comité Internacional
de Estandares de Valoracién (IVSC), utilizando el método de capitalizacién de rentas. Este método de
valoracién consiste en la capitalizacién, a perpetuidad, de la renta anual generada para un inmueble, a
través de una tasa de actualizacién, que contempla por si misma todos los riesgos que incorpora la
inversién, tanto los de mercado como los del propio inmueble. La tasa de rentabilidad exigida se obtendra
de transacciones comparables de inmuebles en rentabilidad, realizando ajustes en casos de rentas
contractuales por encima o por debajo de la renta de mercado, asi como por riesgos especificos de cada
inmueble.

El valor recuperable de las inversiones inmobiliarias de |la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 calculado
en funcién de las valoraciones realizadas por Savills Aguirre Newman, S.A.U. y CBRE, no vinculados al
Grupo, asciende a 148.312.000 euros (146.628.000 euros al 31 de diciembre de 2021). Por o tanto, al
31 de diciembre de 2022 el Grupo no ha dotado deterioro alguno.

En relacion con la determinacién del valor razonable de las inversiones inmobiliarias, los datos de entrada
no observables significativos utilizados en la medicién del valor razonable se corresponden con las rentas
de arrendamientos, las tasas de rentabilidad (“Exit Yield”) y la tasa utilizada para el descuento de flujos
de caja de las proyecciones. A continuacién, se muestra informacién sobre los datos de entrada no
observables utilizados en la medicién del valor razonable.

Ejercicio 2022

Renta
Tasa de media de
Descuento Exit Yield mercado
(%) (%) (€/m2/mes)
Las Tablas 40, Madrid 6,50 4,50 16,50
Rios Rosas 24, Madrid 4,00 n.a 25,75
Ejercicio 2021
Renta
Tasa de media de
Descuento Exit Yield mercado
(%) (%) (€/m2/mes)
Las Tablas 40, Madrid 5,75 4,50 16,50
Rios Rosas 24, Madrid 4,00 n.a. 25,25

Ingresos y gastos relacionados

En el ejercicio 2022 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad del Grupo ascendieron a 7.992.254 euros (7.652.551 euros para el ejercicio 2021) (véase Nota
15.1), y los gastos netos de explotacién por los conceptos relacionados con las mismas ascendieron a
1.113.513 euros (1.333.605 euros para el ejercicio 2021).
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7. Arrendamientos

7.1 Arrendamientos operativos, actuando el Grupo como arrendador

Al 31 de diciembre de 2022 vy 2021 el Grupo tiene contratadas con los arrendatarios las siguientes cuoctas
de arrendamiento minimas, de acuerdo cen los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusién
de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente:

Euros
2022 2021
Menos de un afio 7.105.320 7.105.320
Entre unc y cinco afics 22,894,680 24.000.000
Mas de cinco afios 6.000.000| 12.000.00C
36.000.000!| 43.105.320

Esta previsién se ha realizado teniendo en cuenta las fechas de vencimiento de les arrendamientos
vigentes a 31 de diciembre de 2022 y 2021, sin considerar |la renovacién técita de los mismos.

Los ingresos correspondientes a dichos contratos para los ejercicios 2022 y 2021 se encuentran registrados
en el epigrafe *Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
adjunta (véase Nota 15.1).

No existen contratos de arrendamiento operativo en los que el Grupo actde como arrendatario al 31 de
diciembre de 2022 y 2021.

8. Otros activos v pasivos financieros a largo plazo

Dentro de este epigrafe del balance consolidade se Incluyen principalmente las flanzas depositadas por el
Grupo y constituidas en concepto de garantias de los contratos de arrendamiento cuyo saldo al 31 de
diciembre de 2022 y 2021 asciende a 1.184,220 euros.

9. Efectivo v otros activos liquidos eguivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos fiquidos equivalentes” incluye Ia tesorerfa del Grupo y depdsites
bancarios a corto plazo con un vencimiento Inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros
de estos activos se aproxima a su valor razonable.

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

i0. Patrimonio Neto y Fondos Propios

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

Al 31 de diciembre de 2022 el capital social de la Soctedad Dominante asciende a 5.000.000 euros,
representado por 5.000.000 de acciones de 1,00 euros de valor nominat cada una, todas ellas de la
misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas.

Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital soclal de la Sociedad Dominante
tanto directas como indirectas, al 31 de diciembre de 2022 son l[os siguientes:
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Acciones . .
Directas Indirectas Total % del Capital
1SS Global Real Estate Fund Master Holding 4.747.895 ) 2 T
Company S.ar.l.
Giros 252,105 E 252.105 5,04%

Con fecha 22 de septiembre de 2020, la Sociedad Dominante comenzé a cotizar en el BME Growth
(anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil) perdiendo su condicién de Unipersonalidad
(Véase Nota 1).

Los valores de cotizacidon en el BME Growth de la Sociedad Dominante de salida, medio y cierre del
ejercicio 2022 son los siguientes:

Euros

Valor de cotizacién 2022
Precio de salida 11,30
Precio medio 10,60
Precio de cierre 10,40

Prima de emisidn

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

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

Otras aportaciones de accionistas

En el ejercicio 2018, el Accionista Unico de la Sociedad Dominante realizé una aportacion dineraria a
la Sociedad Dominante de fondos por importe de 38.853.600 euros. Con fecha 26 de agosto de 2020,
el Accionista Unico de la Sociedad Dominante aprobé la capitalizacién de un importe de 3.060.929
euros. El saldo de estas aportaciones al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 es de 35.792.671 euros.

Acciones propias

Con fecha 8 de noviembre de 2022 la Sociedad adquirié 463 acciones propias de 10,84 euros de valor
nominal cada una y coste de adquisicién de 5.019 euros.

Adicionalmente, con fecha 16 de diciembre de 2022 la Sociedad comprd 1.000 acciones propias por
importe de 10.600 euros.

Finalmente, con fecha 23 de diciembre de 2022, la Sociedad vendié 1.000 acciones propias por importe
de 10.448 euros.

Como resultado de las operaciones descritas antericrmente, al 31 de diciembre de 2022, la Sociedad
ha registrado un importe de (4.867) euros en el epigrafe de “acciones propias” del balance adjunto.

10.2 Reservas

El detalle de las reservas al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

D




Euros
2022 2021
Reserva legal 859,748 557.53¢
Otras Reservas - (8.569)
Reservas en sociedades consolidadas 99.453 656.953
Total reservas 959.241| 1.214.492

Reserva legal

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

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

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Sociedad Dominante no tiene dotada esta reserva con el limite
minimo que establece el Texto Refundido de la l.ey de Sociedades de Capital.

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

Reservas en sociedades consolidadas

El desglose de las reservas en sociedades consolidadas al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el

siguiente:
Euros
2022 2021
|.as Tablas 40, Madrid, S.L.U. 87.554 409,127
Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. 11.949 247.826
99.493 656.953

Ajuste por cambio de valor

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

11. Pasivos financiergs corrientes y no corrientes

Peudas con entidades financieras

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el detalle de pasivos corrientes y no corrientes es el siguiente:
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Euros
2022 2021

No corriente:
Valorados a coste amortizado-

Préstamos hipotecarios 79.585.000 79.585.000

Gastos de formalizacion del préstamo (330.560) (454.244)
Total préstamos hipotecarios 79.254.440 79.130.756
Total coste amortizado 79.254.440 79.130.756
Valorados a valor razonable-
Instrumentos derivados financieros - 1.707.670
Total a valor razonable - 1.707.670
Total no corriente 79.254.440| 80.838.426
Total corriente - -

Al 31 de diciembre de 2022 el valor razonable del derivado es positivo y asciende a 3.842.476 euros y se
encuentra registrado dentro del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” del balance adjunto.

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

Préstamos

El detalle de prestamos al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

Ejercicio 2022

Miles de Euros
Deudas con Entidades de Crédite
Gastos 31/12/2022
Formalizacion Intereses a
Limite de Deudas Largo Plazo | Corto Plazo | Corto Plazo
Préstamos hipotecarios 79.585.000 (330.560)| 79.585.000 - -
79.585.000| (330.560)| 79.585.000 - -
Ejercicio 2021
Miles de Euros
Deudas con Entidades de Crédito
Gastos 31/12/2021
Formalizacion Intereses a
Limite de Deudas Largo Plazo | Corto Plazo | Corto Plazo
Préstamos hipotecarios 79.585.000 (454.244)| 79.585.000 - =
79.585.000| (454.244)| 79.585.000 - -

Préstamos Hipotecarios

En el ejercicio 2018, las sociedades dependientes, Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. ¥y Rios Rosas 24, Madrid,
S.L.U. suscribieron, respectivamente, dos préstamos hipotecarios por importe de 55,500.000 vy
12.062.500 euros, respectivamente con la entidad financiera J. Safra Sarasin, sociedad vinculada al Grupo.

-27 -




Esta financiacién fue destinada a la adquisicidn de los activos inmobiliarios descritos en la Nota 6, con
vencimiento estipulado para septiembre de 2025 y mayo de 2023, respectivamente. Ambos son
amortizables al vencimiento y con un tipe de interés de Euribor + 150 puntos basicos.

En octubre de 2021, tanto Las Tablas 40 Madrid, 5.L.U. como Rios Rosas 24, Madrid, 5.L.U. firmaron con
la entidad financiera J. Safra Sarasin sendos contratos de novacién ne extintiva de ia deuda inicial. Las
partes acordaron un incremento del principal del contrate de financiacién, por un total de 9.400.000
euros en el easo de la primera, y de 2.622.500 euros en el caso de la segunda. Asimismo, en el caso del
préstamo que mantiene Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U., se amplié el plazo de vencimiento de la deuda
por dos afios, hasta mayo de 2025.

Estos préstamos hipotecarios tienen garantfa hipotecaria sobre los actives inmobiliarios (véase Nota 6).

Ambos préstamos hipotecarios establecen determinadas obligaciones de informacion con las entidades
financieras, asi como el cumplimiento de determinadas ratios en lo relativo al ratio de apalancamiento
sobre activos v al ratio de cobertura de intereses. A la fecha de formulacién de las presentes cuentas
anuales consolidadas, el Grupo cumple con las ratios financieros establecidos en dicho contrato y los
Administradores estiman que también se cumpliran en los préximos ejercicios.

Vencimientos de fa deuda

Ef detalle por vencimientos de la deuda del Grupe al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

ELiros
Préstamos
Hipctecarios Total
2021 - -
2022 - -
2023

2024 y ejercicios posteriores 79.585.000] 79.585.000
79.585.000| 79.585.000

Los saldos de fas deudas con entidades de crédito reflejan solo [a parte dispuesta.

El Grupo no tiene endeudamiento at 31 de diciembre de 2022 y 2021 consignado en moneda distinta al
euro.

El gasto financiero del ejercicio 2022 por los intereses correspondiente a los préstamos hipotecarios y a
los instrumentos financieros ha ascendido a 1.657.789 euros (1.482.321 euros en el ejercicio 2021}, y se
encuentra incluido en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 los gastos de formalizacién de deuda se presentan minorando el saldo
de “Deudas con entidades de crédito”. Durante el ejercicio 2022, el Grupo ha imputado 123.684 euros
{99.491 euros en e! gjercicio 2021) en el epigrafe “Gastos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada del ejercicio.

Durante los ejerciclos 2022 y 2021 no se han Incumplido fas condiciones contractuales de pago de los
préstamos pendientes ni ninguna otra condicién contractual.

Derivados

Los derivados sobre tipos de interés contratados por el Grupo y vigentes al 31 de diciembre de 2022 v
2021 sus valores razonables a dicha fecha son los sigulentes:
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Ejercicio 2022

Euros
Pérdidas y
Ganancias
Tipo Valor Gastos /
Titular — Tipologia Vencimiento| Interés Nocional Razonable Activo (Ingreso)
Rios Rosas - SWAP de tipo de interés 2025 1,985%| 14.684.500 92.011 92.011 -
Las Tablas - SWAP de tipo de interés 2025 2,160%)| 64.900.000 | 3.750.464| 3.750.464 -
79.585.000 | 3.842.475| 3.842.475 -
Ejercicio 2021
Euros
Pérdidas y
Ganancias
Tipo Valor Gastos /
Titular - Tipologia Vencimiento| Interés Nocional Razonable Pasivo (Ingreso)
Rios Rosas - SWAP de tipo de interés 2025 1,985%| 14.684.500 149,711 149.711 -
Las Tablas - SWAP de tipo de interés 2025 2,160%| 64,900.000 1.557.959| 1.557.959 2
79.585.000 | 1.707.670| 1.707.670 -

Para la determinacion del valor razonable de los derivados de tipo de interés, el Grupo utiliza el descuento
de los flujos de caja en base a los implicitos determinados por la curva de tipo de interés del euro segln
las condiciones de mercado en la fecha de valoracién.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, el Grupo tiene contratados derivados de tipo de interés por valor
razenable positivo de 3.842.475 y negativo de 1.707.670 euros, respectivamente, sobre los cuales el
Grupo ha optado por la contabilidad de coberturas que permite el plan general contable, designando
adecuadamente las relaciones de cobertura en las que estos IRS son instrumentos de cobertura de la
financiacién utilizada por el Grupo, neutralizando las variaciones de flujos por pagos de intereses fijando
el tipo fijo a pagar por la misma. Dichas relaciones de cobertura son altamente efectivas de manera
prospectiva y retrospectiva, de forma acumulada, desde la fecha de designacion.

A 31 de diciembre de 2022 y 2021, la Sociedad tiene registrado en el patrimonio neto un importe total de
3.842.475y 1.707.670 euros, respectivamente, correspondientes a la variacién del valor razonable de los
derivados que cumplen estos requisitos.

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

Al 31 de diclembre de 2022 y 2021 el efecto en la valoracién del instrumento financiero derivado de una
variacion de 50 puntos bdsicos en el tipo de interés estimado seria el siguiente:
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31 de diciembre de 2022

31 de diciembre de 2021

Euros
Escenario Active
Aumento tipc de interés en 0,5% (620.200)
Disminucidn tipo de interés en 0,5% 620.200
Euros
Escenario Pasive
Aumento tipo de interés en 0,5% (1.054.300)
Disminucién tipo de interés en 0,5% 1.054.300

12. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Ef detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar al 31 de diciembre del ejercicio 2022 vy 2021

es comeo sigue:

Euros
2022 2021
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:
Proveedores = 58.304
Acreedores varios 139.519 24.676
Otras deudas con las Administraciones Publicas {Nota 13) 485,520 160.272
625.039 243.252

Los Administradores de la Sociedad Deminante consideran que el Importe en libros de los acreedores

comerclales se aproxima a su valor razenable.

Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicién final segunda de la

Ley 21/2014, de 3 de diciembre”

A continuacion, se detalla ta infermacién requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010,
de 5 de julio (modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre) preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a
incorporar en la memoria de las cuentas anuales consolidadas en relacién con el periodo medio de pago a

proveedores en operaciones comerciales.

Dias
2022 2021
Periodo medio de pago a proveedores 30,59 43,20
Ratio de operaciones pagadas 30,46 43,36
Ratio de operaciones pendientes de pago 33,83 241,7
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Euros
2022 2021
Total pagos realizados 332.585 912.309
Total pagos pendientes 13.593 3.630

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el cdlculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas en cada ejercicio.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucién, a
los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Proveedores y acreedores varios” del pasivo corriente del balance de situacién y con independencia de
cualquier financiacién por el cobro anticipado de la empresa proveedora.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los
bienes o la prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacion.

A continuacion, se detalle el volumen monetario y nimero de facturas pagadas dentro del plazo legal
establecido.

2022 2021
Volumen monetario (miles de euros) 188.822 499.899
Porcentaje sobre ef total de pagos 57% 55%
realizados
NiUmero de facturas 81 119
Porcentaje sobre el total de facturas 58% 68%

13. Administraciones Piblicas y situacion fiscal

La composicién del epigrafe de saldos relacionados con la Hacienda Pdblica al 31 de diciembre de 2022 y

2021 es la siguiente:

Euros
2022 2021
Saldos deudores:
No corriente-
Activos por impuesto diferido 708 708
708 708
Saldos acreedores:
Corriente-
Hacienda Publica acreedora por IVA 183.685 160.266
Hacienda Publica acreedora por IRPF 28 6
Hacienda Publica acreedora por IRNR 301.807 -
485.520 160.272

13.1 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 la base imponible fiscal ha sido calculada partiendo del resultado
contable del ejercicio, asi como las diferencias permanentes y temporales por las limitaciones
existentes.

w3



ia conciliacién entre el resultado contable, |la base imponible de Impuesto sobre Sociedades y ia cuenta
por cobrar ¢ pagar existente por este concepte al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es la siguiente:

Euros
2022 2021
Resultado contable antes de impuestos 3.311.821| 2.464.706
Base imponible régimen tipo general - -
Base imponible contable SOCIMI 3.311.821| 2.464.706
Cuota régimen SOCIMI {0%) - -
Cuota régimen general (25%) - -
Total cuocta - N
Hacienda Pablica acreedora/(deudora) Impuesto sobre R -
Sociedades
13.2 Conciliacién del resultado del gastoe por impuesto
Euros

2022 2021
pPérdida/ Ingreso contable antes de impuestos 3.311.821 2.464.706
Resuitado contable régimen general - -
Resultado contable régimen SQCIMI 3.311.821 2.464.7056

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

Impuesto diferido - -

13.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Seglin establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2022, la
Sociedad Dominante y sus sociedades dependientes tienen abiertos a inspeccion todos los impuestos
desde la constitucién de la Sociedad Dominante.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han practicade adecuadamente las
Hguidaciones de los mencionados impuestos, por le que, adn en caso de que surgieran discrepancias
en la interpretacién normativa vigente por el tratamiente fiscal otorgado a las operaciches, los
eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarfan de manera significativa a los
estados financieros consolidados.

Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de medificacién parcial de la Ley 58/2003,
de 17 de diciembre, General Tributaria se establece que el derecho de la Administracion para iniciar el
procedimiento de comprobacién de las bases o cuotas compensadas o pendientes de compensacion o
de deducciones aplicadas o pendientes de aplicacion, prescribira a los diez afios a contar desde el dia
siguiente a aquel en que finalice el plazo reglamentario establecide para presentar la declaracién o
autoliquidacién correspondiente al ejercicio o periodo impositivo en que se generé el derecho a
compensar dichas bases o cuotas o a aplicar dichas deducciones,

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

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

15.1 Ingresos ordinarios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios del ejercicio 2022 y 2021 es la siguiente:

Euros
2022 2021
Ingresos por arrendamiento 7.490.310| 7.148.119
Refacturacion de gastos 501.544 504.432
Total importe neto de la cifra de negocios 7.992.254| 7.652.551

La totalidad de los ingresos por arrendamiento del Grupo se ha realizado en Espana.

15.2 Otros gastos de explotacién

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

Euros
2022 2021
Servicios de profesionales independientes 354.822 594,376
Primas de seguros 81.430 73.363
Servicios Bancarios 32.600 15.430
Tributos 644.661 646.436
Total 1.113.513 1.333.605

15.3 Gastos financieros

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio
2022 y 2021 es el siguiente:

Euros
2022 2021
Intereses de préstamos y otros
Con entidades financieras (Notas 11 y 16.1) 1.781.473| 1.581.812
Con empresas del Grupo y asociadas (Nota 16.1) 426.020 906.639
Gastos financieros 2.207.493| 2.488.451

Dentro de la cuenta “Intereses de préstamos y otros” se incluye la amortizacién de los gastos de
formalizacién de deuda por importe de 123.684 euros del ejercicio 2022, por la aplicacién del tipo de
interés efectivo en la deuda financiera (véase Nota 11).

15.4 Aportacion al resultado consolidado

La aportacién de cada sociedad del Grupo Incluida en el perimetro de consolidacién a los resultados del
ejercicio 2022 y 2021 ha sido la siguiente:
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Euros
Sociedad 2022 2021
Integracién global:
155 Real Estate SOCIMI, 5.A. (176.225) (162.972)
Las Tablas 40, Madrid, 5.L.U. 3.088.693 2.380.859
Rics Rosas 24, Madrid, S.L.U. 395.353 246.819
3.311.821 2.464.706

16. Operaciones y saldos con partes vinculadas

16.1 Operaciones con vinculadas

El Grupo realiza todas sus operacicnes con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportades, por [o que los Administradores de
la Sociedad Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que
puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro. El detaile de operaciones realizadas con

empresas vinculadas durante el ejercicio 2022 y 2021 es el sigulente:

Ejercicio 2022

Ejercicio 2021

Euros
Gastos
Financieros
Accionjsta:
IS5 Global Real Estate Fund Master Helding 426,020
Company S.ar.l.
Vinculadas:
], Safra Sarasin 1.781.473
2.207.493
Euros
Gastos
Financieros
Accionista:
155 Global Real Estate Fund Master Holding 506.639
Company 5.2 r.l.
Vinculadas:
], Safra Sarasin 1.581.812
2.488.451

16.2 Saldos con vinculadas

El Importe de los saldos con vinculadas en el balance consolidado al 31 de diciembre de 2022 y 2021

es el siguiente:
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31 de diciembre de 2022

Euras
Inversiones
Otras deudas empresas del Grupo
Deuda financiera a financieras a corto y asociadas a corto
largo plazo Derivados plazo plaze
Accionista:
JSS Global Real Estate Fund Master 5.616.943 = 52,801 -
Holding Company S.a r.l.
Vinculadas: 79.254.440 3.842.476 = -
1. Safra Sarasin
84.871.383 3.842.476 52.801 -
31 de diciembre de 2021
Euros
Inversiones
Otras deudas empresas del Grupo
Deuda financiera a financieras a corto y asociadas a corto
large plazo Derivados plazo plazo
Accionista:
1SS Global Real Estate Fund Master 9.274.412 - 151.981 1.220.429
Holding Company S.a r.l.
Vinculadas: 79.130.756 1.707.670 - =
J. Safra Sarasin
88.405.168 1.707.670 191.981 1.220.429

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

En octubre de 2021 el Grupo opté por amortizar anticipadamente un importe de 9.403.019 euros y
2.620.506 en los préstamos con Las Tablas 40, Madrid, S.L.U. y Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U.
respectivamente, con los fondos recibidos por el incremento del principal del contrato de financiacién
de J. Safra Sarasin.

En diciembre de 2022 el Grupo ha optado por amortizar anticipadamente un importe de 2.890.910
euros y 1.196.437 en los préstamos con Las Tablas 40, Madrid, S.L.U. y Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U.
respectivamente, con los fondos recibidos por el incremento del principal del contrato de financiacién
de J. Safra Sarasin (véase Nota 11).

Del total de 2.890.910 euros del préstamo con JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company
con Las Tablas 40, Madrid, S.L.U., se han amortizado 2.500.000 euros correspondientes al principal de
la deuda, y 390.910 euros a intereses.

Por su parte, en Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. del total de 1.196.437 euros del préstamo con 1SS
Global Real Estate Fund Master Holding Company se, han amortizado 1.157.469 euros
correspondientes al principal de la deuda, y 38.968 euros a intereses.

Durante el ejercicio 2022, estos préstamos han devengado unos gastos financieros por importe de
426.020 euros (906.639 euros en 2021).
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16.3 Retribuciones al Consejo de Administracién y a la Alta Direccién

En los ejercicios 2022 y 2021, el Grupo carece de personal propio, por lo gue las funciones de Alta
Direccion del Grupo las lleva acabd el Consejo de Administracidn, sin percibir retribucién alguna por
este concepto.

En los ejercicios 2022 y 2021 no se han producido retribuciones, dietas, primas de seguro de
responsabilidad civil, ni ninguna otra clase de prestacion a los miembros del Consejo de Administracién
en el presente ejercicio.

No existen anticipos ni créditos concedidos a los miembros del Consejo de Administracion de la
Sociedad Dominante al 31 de diclembre de 2022 y 2021,

A la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas el Consejo de Administracion
de la Sociedad Dominante estd formado por tres varones.,

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

En el ejercicio 2022 los miembros del Consejo de Administracién de JSS Real Estate SOCIMI, 5.A. no
han comunicado a los demds miembros del Consejo situacion alguna de conflicto, directo o indirecte,
que ellos o personas vinculadas a ellos, segdn se define en ia Ley de Sociedades de Capital, pudieran
tener con el interés de la Sociedad Dominante.

17. Retribucién a los auditores

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

Euros
2022 2021
Servicios de auditoria 32.920 31.293
Otros servicios de verificacion 12.952 12.312
Total servicios de auditoria y relacionados 45.872 43,605
Qtros servicios - -
45.872 43.605

18. Informacién sobre medioambiente

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

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memeria consolidada de las cuentas
anuales consolidadas respecto a informacidn de cuestiones medioambientales.
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19. Informacién sobre la gestidén del riesgo financiero

Factores de riesgo financiero

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

La gestion del riesgo esta controlada por los Administradores del Grupo. Los Administradores identifican,
evallan y cubren los riesgos financleros en estrecha colaboracién con las unidades operativas del Grupo.
El Consejo proporciona politicas escritas para la gestion del riesgo global, asf como para materias concretas
tales como, riesgo de mercado, riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez e inversién del excedente de
liquidez.

Riesgo de mercado

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

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

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

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

Riesgo de crédito

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

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

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

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

Efectivo y equivalentes de efectivo

El Grupo mantiene efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre de 2022 por 3.577.697 euros
(6.568.705 euros en 2021) que representan su maxima exposicién al riesgo por estos activos.

El efectivo y equivalentes de efectivo son mantenidos con bancos e instituciones financieras,
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Riesgo de liquidez

Se define comeo el riesgo de gue el Grupo tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas
a sus pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieres.

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

Riesgo de solvencia

A 31 de diciembre de 2022 ei endeudamiento financiero neto bancaric del Grupo ascendia a 76.007.303
euros (73.016.295 euros a 31 de diciembre 2021) tal como se muestra en el siguiente cuadro:
Euros
2022 2021
Deuda financiera bruta bancaria:
Préstamos hipotecarios 79.585.000 79.585.000
Intereses devengados pendientes de pago
Tesorerfa y equivalentes (3.577.697) (6.568.705)
Endeudamiento financiero neto bancario 76.007.303 73,016,295

Gestidn de capital

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

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

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

Eurcs
2022 2021

Total endeudamiento financiere bancario 79.585.000 79.585.000
Menos- Efectiva y otros medios equivalentes y

Ctros activos financieros corrientes (3.577.697) (6.568.705}
Deuda neta 76.007.303 73.016,295
Patrimonio neto 53.749.057 50.511.914
Total capital 129.756.360 123.528.209
Ratio de endeudamiento 58,6% 59,1%

Riesgo de tipo de interés

El Grupo estd expuesto a fluctuaciones en los tipos de interés que podrfan tener un efecto en sus resuitados
y flujos de caja. Con el objetivo de mitigar estos riesgos el Grupe sigue la politica de contratar
determinados instrumentos financieros derivados (véase Nota 11).



Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad Dominante estd acogida al régimen fiscal especial de la
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el ejercicio 2020
finalizé el periodo transitorio, por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen
(véase Nota 1) devino en obligatorio. Entre las obligaciones que el Grupo debe cumplir se identifican
algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacién del término
SOCIMI a la denominacion social, la inclusién de determinada informacién en la memoria de las cuentas
anuales individuales, la cotizacién en un mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la
realizacion de estimaciones y la aplicacién de juicio por parte de la Direccién (determinacién de la renta
fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener clerta complejidad, sobre todo
considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo,
fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccién General de Tributos a las consultas
planteadas por distintas empresas. En este sentido, la Direccién del Grupo, apoyada en sus asesores
fiscales, ha llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo
que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2022.

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

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

20. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021 el Grupo no tiene garantias prestadas a terceros. Asi mismo, no tiene
pasivos contingentes significativos.

21. Informacién en materia de prevencién de riesqos penales

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

22. Hechos posteriores

No se han producido hechos posteriores al cierre dignos de mencién.
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JSS Real Estate SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes

Informe de Gestidn
Consolidado del ejercicio 2022

Evolucién de los negocios y situacién del Grupo

Al cierre de los ejercicios 2022 y 2021 el Grupo cuenta con dos activos inmobliiarios en explotacion, con
24.732 metros cuadrados de superficie bruta alquilable, con un grado de ocupacian del 100%.

Durante el ejercicio 2022 el Grupo ha obtenido un beneficic de explotacion de 5.519.314 euros (4.953.157
euros en 2021) vy beneficios antes de impuestos de 3.311.821 euros (2.464.706 euros en 2021).

La evolucidn de las principales magnitudes financieras durante el presente ejercicio ha sido la sigulente:

Euros
2022 2021
Patrimonio neto 53.749.057 50.511.,914
Fondo de maniobra 2.501.101 7.383.773
INCN 7,992,254 7.652.551
Beneficio de explotacion (T) 5.51%.214 4,953,157
Amortizacion del Inmovitizado (II} 1,364.115 1.364.115
EBITDA (1) + (1I} 4.155.199 5.317.272

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activas ni
provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con
el patrimonio, la situacidn financiera y los resuitados de la misma.

Hechos posteriores

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

Expectativas para los proximos ejercicios

Durante los préximos ejercicios el Grupo continuard explotando su cartera de activos inmobiliarios.
Actividades en materia de Investigacién y Desarrollo

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

Informacion sobre acciones propias

Con fecha 8 de noviembre de 2022 la Sociedad adquirid 463 acciones propias de 10,84 euros de valor
nominal cada una y coste de adquisicién de 5.019 euros,

Adicionalmente, con fecha 16 de diciembre de 2022 la Sociedad compré 1.000 acciones propias por
importe de 10.600 euros.

Finalmente, con fecha 23 de diciembre de 2022, ia Sociedad vendid 1.000 acciones propias por lmporte
de 10,448 euros.

Como resultado de las operaciones descritas anteriormente, al 31 de diciembre de 2022, |la Sociedad ha
registrado un importe de (4.867) euros en el epigrafe de “acciones propias” del balance adjunto.




Descripcién general de la politica de riesgos

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

La gestién del riesgo estd controlada por los Administradores del Grupo. Los Administradores identifican,
evallan y cubren los riesgos financieros en estrecha colaboracién con las unidades operativas del Grupo.
El Consejo proporciona politicas escritas para la gestion del riesgo global, asi como para materias
concretas tales como, riesgo de mercado, riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez e inversién del
excedente de liquidez.

Riesgo de mercado

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

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

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

e Marco temporal en el que se esta haciendo la evaluacién: Se tendrd en cuenta el horizonte
temporal del analisis y sus posibles desviaciones.

Riesgo de crédito

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

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

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

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

Efectivo y equivalentes de efectivo

El Grupo mantiene efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre de 2022 por 3.577.697 euros
(6.568.705 euros al 31 de diciembre 2021) que representan su maxima exposicién al riesgo por estos
activos.

El efectivo y equivalentes de efectivo son mantenidos con bancos e instituciones financieras.

Riesgo de liquidez

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



Riesgo de solvencia

A 31 de diciembre de 2022 el endeudamiento financiero nete bancario del Grupo ascendia a 76.007.303
euros (73.016.295 euros a 31 de diclembre 2021) tal como se muestra en el siguiente cuadro:

Eurcs
2022 2021
Deuda financiera bruta bancaria:
Préstamos hipotecarios 79.585.000 79.585.000
Intereses devengados pendientes de pago
Tesorerfa y equivalentes (3.577.697) (6.568.705)
Endeudamiento financiero neto bancario 76.007.303 73.016.295

Gestién de capital

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

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

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

Euros
2022 2021

Total endeudamiento financiero bancaric 79.585.000 79.585.000
Menaos- Efectivo y otros medios equivalentes y

Otros activos financieros corrientes (3.577.697) (6.568.705)
Deuda neta 76.007.303 73.016.295
Patrimonio netc 53.749.057 50.511.914
Total capital 129.756,360 123.528.209
Ratio de endeudamiento 58,6% 59,1%

Riesgo de tipo de interés

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

Riesgo fiscal

Con fecha 27 de septiembre de 2018 la Sociedad Dominante esta acogida al régimen fiscal especial de la
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario {SCCIMI). En el ejercicio 2020
ha finalizado el periodo transitorio, por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el
régimen devino en obligatorio. Entre las obligaciones que el Grupo debe cumplir se identifican algunas en
las que predomina una naturaleza mds formalista tales como |a incorporacién def término SOCIMI a la
denominacién social, la Inclusién de determinada informacion en la memoria de las cuentas anuales




individuales, la cotizacién en un mercado bursétil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién
de estimaciones y la aplicacion de juicio por parte de la Direccién (determinacion de la renta fiscal, test
de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando
que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente,
a través de la respuesta por parte de la Direccién General de Tributos a las consultas planteadas por
distintas empresas. En este sentido, la Direccién del Grupo, apoyada en sus asesores fiscales, ha llevado
a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que éstos se cumplian
al 31 de diciembre de 2022.

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

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

Periodo medio de pago

El plazo maximo legal de pago aplicable al Grupo en el ejercicio 2022, segln la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en operaciones comerciales y
conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 30 dias a
partir de la publicacién de la Ley 11/2013, de 26 de julio y hasta la actualidad (a menos que se cumplan
las condiciones establecidas en la misma, que permitian elevar dicho plazo méximo hasta los 60 dias).

El periodo medio de pago a proveedores del ejercicio 2022 es de 31 dias.
Otra informacién

En el ejercicio 2022, el Grupo carece de personal propio, por lo que las funciones de Alta Direccién del
Grupo las lleva a cabo el Consejo de Administracién de |la Sociedad Dominante.



Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestiéon Consolidado
del ejercicio 2022

Reunidos los Administradores de la Sociedad Dominante ]SS Real Estate SOCIMI, S.A. con fecha de 31 de
marzo de 2023 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el Articulo 253.2 del Texto Refundido
de la Ley de Sociedades de Capital y en el Articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular las
cuentas anuales consolidadas y el informe de gestién consolidado del ejercicio 2022. Las cuentas anuales
consolidadas vienen constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

En Madrid a 31 de marzo de 2023

D. Leonardo Guaranha Ribeiro de Mattos D. Ronnie Neefs

D. José Rodriguez-Ponga Linares




Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion Consolidado

del ejercicio 2022

Reunidos los Administradores de la Sociedad Dominante 1SS Real Estate SOCIMI, S.A. con fecha de 31 de
marzo de 2023 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el Articulo 253.2 del Texto Refundido
de la Ley de Sociedades de Capital y en el Articulo 37 del Cddigo de Comercio, proceden a formular las

cuentas anuales consolidadas y el informe de gestién consolidado del ejercicio 2022, Las cuentas anuales
consolidadas vienen constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

En Madrid a 31 de marzo de 2023

0.2 -

D. Lé&l(arQO«Guaranha Ribeiro de Mattos D. Ronnie Neefs

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

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

La principal actividad de la Sociedad, siguiendo el requisito exigido a este respecto
por el articulo 2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Ley
de SOCIMIs”), consiste en la adquisicion y promocion de inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento. La Sociedad desarrolla su actividad a través de sus
filiales participadas integramente por ésta: Las Tablas 40 Madrid S.L., Sociedad
Unipersonal (“Filial Las Tablas”) y Rios Rosas 24 Madrid, S.L., Sociedad

Unipersonal (“Filial Rios Rosas™).

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

Tablas, por un importe total de 3.600 euros.

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



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

Construcciones y Contratas, S.A.

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

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

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

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

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

distribucién de beneficios;

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

un control interno adecuado y eficaz.

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

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

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

Accionistas.

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

de responsabilidad social corporativa y la politica de dividendos.

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

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



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

Informativo es la siguiente:

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

consejero

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

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

Leonardo Mattos - Consejero

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

supervision de las funciones delegadas.

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

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



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

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

Ronnie Neefs — Consejero

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

sociedad.

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

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

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

o desinversion.

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

de Administracién de la Sociedad.



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

operacion.
5-AREA JURIDICA

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

mercantiles, regulatorios y fiscales, entre otros.

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

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

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

entre otros servicios accesorios a los anteriores.

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



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

(International Financial Reporting Standards).

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

7-ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

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

procedimientos de gestion y control juridico de la Sociedad.

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

correcta administracion de los riesgos de la sociedad.

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

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

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

relevantes que pudieran afectar a la Sociedad.

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

siguientes:

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

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

crecimiento econdmico, la legislacion o los tipos de interés.



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

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

situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

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

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

situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

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

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

urbanistica y sectorial.

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

resultados y en la valoracion de la Sociedad.

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

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

inicialmente proyectado.



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

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

de la Sociedad.

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

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

punto de vista macroecondémico o incluso de incertidumbre politica.

Riesgos asociados a la inflacién. Debido a las presiones inflacionistas, el Banco

Central Europeo ha anunciado diversas subidas a los tipos de interés desde julio de
2022. Ello ha generado consecuencias perjudiciales para el sistema financiero
tradicional, que han causado repercusiones severas y graves en paises muy
proximos a la Union Europea. La incertidumbre en torno a la evolucion de los tipos
de interés y la inflacion pueden generar consecuencias desfavorables para la

actividad de la Sociedad.

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

distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de la existencia de beneficios
disponibles para la distribucion y de caja suficiente. Ademas, existe el riesgo de
que la Sociedad genere beneficios pero no tenga suficiente caja para cumplir,
dinerariamente, con los requisitos de distribucion de dividendos previstos en el
régimen SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiente caja, podria verse obligada a
satisfacer dividendos en especie o0 a implementar algun sistema de reinversion de

los dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar financiacion adicional, lo que
incrementaria sus costes financieros, reduciria su capacidad para pedir financiacion

para el acometimiento de nuevas inversiones y ello podria tener un efecto material



adverso en el negocio, condiciones financieras, resultado de las operaciones y

expectativas de la Sociedad.

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

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

9-COMUNICACIONES AL MERCADO

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

resulte de aplicacion, deban hacerse.

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

estandares requeridos por la normativa de BME Growth.

De cara al cumplimiento con las obligaciones como sociedad cotizada en BME
Growth, se han establecido los siguientes protocolos internos:

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

considerado como otra informacion relevante o informacién privilegiada.

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

Registrado para su analisis y evaluacion.

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

Registrado.



Vi.

Vii.

Revision, por parte del Consejo de Administracion, de la otra informacién
relevante o informacion privilegiada consensuada entre la Sociedad y el
Asesor Registrado.

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

web de BME Growth, por parte de la Sociedad.

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

de apertura o después de la subasta de cierre.

Confirmacion por parte del Asesor Registrado de la publicacion de la

comunicacion de otra informacion relevante o informacion privilegiada.

viii. Carga de la mencionada comunicacion de otra informacion relevante o

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

Adicionalmente, ante cualquier duda que surgiera a la Sociedad sobre una posible

actualizacién de la pagina web que no hubiera sido objeto de la correspondiente

comunicacion de informacién privilegiada o de otra informacion relevante, la

Sociedad consultaria con el Asesor Registrado.

La Sociedad dispone de una estructura que le permite llevar un adecuado control,

tanto en la informacion financiera y sistemas de control interno, como en lo relativo

a la transmision de informacion.

* * k%



