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Madrid, 29 de abril de 2024 

Greenoak Spain Holdings SOCIMI II, S.A. (la "Sociedad" o "GORE II"), en cumplimiento con lo 
previsto en el artículo 17 del Reglamento (UE) nº 596/2014 sobre abuso de mercado y en el artículo 
227 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversión, y 
disposiciones concordantes, así como en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF 
Equity sobre información a suministrar por empresas incorporadas a negociación en dicho segmento, 
por medio de la presente publica la siguiente 

OTRA INFORMACIÓN RELEVANTE 

- Informe de auditoría y Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio finalizado el 31 de 
diciembre de 2023. 

 
- Informe de auditoría y Cuentas Anuales Individuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre 

de 2023. 
 
- Informe actualizado sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de la 

Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de información que establece el mercado.  
 
 
La documentación anterior también se encuentra a disposición del mercado en la página web de la 
Sociedad (www.gospainiisocimi.com). 
 
 
En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth se deja expresa 
constancia de que la información comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva 
responsabilidad de la Sociedad y sus administradores. 
 
 
Greenoak Spain Holdings SOCIMI II, S.A. 
Doña Isabel Gómez Díez 
Secretaria no consejera 
 
 
 
 
 

http://www.gospainiisocimi.com/
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INFORME DE AUDITORÍA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS EMITIDO POR UN
AUDITOR INDEPENDIENTE

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

Opinión

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, S.A. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de
diciembre de 2023, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el
estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio
anual terminado en dicha fecha.

En nuestra opinión, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situación financiera del Grupo a 31 de diciembre
de 2023, así como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes
al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de información
financiera que resulta de aplicación (que se identifica en la nota 2 de la memoria consolidada) y, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinión

Hemos llevado a cabo nuestra auditoría de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoría de cuentas vigente en España. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen más adelante en la sección Responsabilidades del auditor en relación con la
auditoría 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 auditoría de las cuentas anuales consolidadas en España
según lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas. En este sentido,
no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoría 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 auditoría que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinión.
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Aspectos más relevantes de la auditoría

Los aspectos más relevantes de la auditoría son aquellos que, según nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorrección material más significativos en nuestra auditoría
de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto
de nuestra auditoría de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la formación de
nuestra opinión sobre éstas, y no expresamos una opinión por separado sobre esos riesgos.

Valoración de las inversiones inmobiliarias

Descripción El Grupo tiene registrados, en el epígrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance
consolidado a 31 de diciembre de 2023, activos por importe de 65.958 miles de
euros, que representan el 91% del total Activo, y corresponden a inmuebles
destinados a su explotación en régimen de alquiler y a dos terrenos en los que está
proyectada la promoción de una nave industrial para su posterior arrendamiento.

La Dirección del Grupo evalúa periódicamente y, como mínimo, al cierre del ejercicio,
si existen indicios de que alguno de sus activos inmobiliarios pudiera estar
deteriorado y, si existen indicios, se estiman sus importes recuperables, efectuando
las correcciones valorativas que procedan.

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

La información relativa a las normas de valoración aplicables, la metodología y las
principales asunciones utilizadas para la valoración de las inversiones inmobiliarias,
así como los desgloses correspondientes, se encuentra recogida en las notas 3.2 y 5
de la memoria consolidada.

Nuestra
respuesta En relación con esta área, nuestros procedimientos de auditoría han incluido, entre

otros, los siguientes:

 Entendimiento del proceso establecido por la Dirección del Grupo para la
identificación de indicios de deterioro y determinar el importe recuperable de
los activos registrados como “Inversiones inmobiliarias”, y evaluación del
diseño e implementación de los controles relevantes establecidos en el
mencionado proceso.

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

 Obtención de los informes de valoración realizados por el experto independiente
contratado por la Dirección de la Sociedad para la valoración de la cartera
inmobiliaria, evaluando la competencia, capacidad y objetividad de dicho
experto a los efectos de utilizar su trabajo como evidencia de auditoría.
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 Revisión de los modelos de valoración utilizados por el experto independiente
para la determinación de los importes recuperables, en colaboración con
nuestros especialistas en valoraciones, cubriendo, en particular, para una
muestra de las valoraciones realizadas, la coherencia matemática de los
modelos y la evaluación de la razonabilidad de las rentas empleadas y/o los
comparables utilizados, tasas de descuento y las “yields” de salida empleadas,
así como de los análisis de sensibilidad realizados, incluyendo la realización de
procedimientos de contraste sobre los valores, si fuera necesario.

 Revisión de los desgloses incluidos en la memoria consolidada y evaluación de
su conformidad con el marco normativo de información financiera aplicable.

Otra información: Informe de gestión consolidado

La otra información comprende exclusivamente el informe de gestión consolidado del ejercicio 2023,
cuya formulación es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinión de auditoría sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestión
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestión consolidado, de conformidad con lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas, consiste en evaluar e
informar sobre la concordancia del informe de gestión consolidado con las cuentas anuales
consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realización de la auditoría de las
citadas cuentas, así como en evaluar e informar de si el contenido y presentación del informe de
gestión consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicación. Si, basándonos en el
trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a
informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, según lo descrito en el párrafo anterior, la información que
contiene el informe de gestión consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2023 y su contenido y presentación son conformes a la normativa que resulta de aplicación.

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

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

En la preparación de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad dominante
son responsables de la valoración de la capacidad del Grupo para continuar como empresa en
funcionamiento, revelando, según corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en
funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los
administradores tienen intención de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no exista
otra alternativa realista.
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Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de las cuentas anuales consolidadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en
su conjunto están libres de incorrección material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoría que contiene nuestra opinión.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoría realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas vigente en España
siempre detecte una incorrección 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 económicas que los usuarios toman basándose en las
cuentas anuales consolidadas.

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

 Identificamos y valoramos los riesgos de incorrección material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, diseñamos y aplicamos procedimientos de auditoría
para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoría suficiente y adecuada
para proporcionar una base para nuestra opinión. El riesgo de no detectar una incorrección
material debida a fraude es más elevado que en el caso de una incorrección material debida a
error, ya que el fraude puede implicar colusión, falsificación, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erróneas, o la elusión del control interno.

 Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de diseñar
procedimientos de auditoría que sean adecuados en función de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinión sobre la eficacia del control interno del Grupo.

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

 Concluimos sobre si es adecuada la utilización, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basándonos en la
evidencia de auditoría 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 atención en nuestro informe
de auditoría sobre la correspondiente información revelada en las cuentas anuales
consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinión
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoría obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoría. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

 Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relación con la información financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del grupo para expresar una opinión sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la dirección, supervisión y realización
de la auditoría del grupo. Somos los únicos responsables de nuestra opinión de auditoría.
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Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relación con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realización de la auditoría planificados y los hallazgos
significativos de la auditoría, así como cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoría.

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

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoría salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohíban revelar públicamente la cuestión.

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el Nº S0530)

Este informe se corresponde con el
sello distintivo nº 01/24/09043
emitido por el Instituto de Censores
Jurados de Cuentas de España

_________________________________
Fernando González Cuervo
(Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el Nº 21268)

23 de abril de 2024

Digitally signed by 51092606S FERNANDO GONZALEZ (A: 
B78970506)
DN: cn=51092606S FERNANDO GONZALEZ (A: B78970506), c=ES, 
o=ERNST & YOUNG, S.L., ou=ERNST & YOUNG, S.L., 
email=fernando.gonzalezcuervo@es.ey.com
Date: 23/04/24















































































































































Informe de Auditoría de Cuentas Anuales
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GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, S.A.
Cuentas Anuales e Informe de Gestión
correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2023
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INFORME DE AUDITORÍA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

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

Opinión

Hemos auditado las cuentas anuales de GREENOAK SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, S.A. (la Sociedad),
que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2023, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio anual terminado en dicha fecha.

En nuestra opinión, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situación financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023, así
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de información financiera que resulta de aplicación
(que se identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinión

Hemos llevado a cabo nuestra auditoría de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoría de cuentas vigente en España. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen más adelante en la sección Responsabilidades del auditor en relación con la
auditoría 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 auditoría de las cuentas anuales en España según lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoría 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 auditoría que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinión.
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Aspectos más relevantes de la auditoría

Los aspectos más relevantes de la auditoría son aquellos que, según nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorrección material más significativos en nuestra auditoría
de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoría de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formación de nuestra opinión sobre éstas, y
no expresamos una opinión por separado sobre esos riesgos.

Valoración de las inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

Descripción La Sociedad tiene registradas, en el epígrafe “Inversiones en empresas del grupo y
asociadas a largo plazo” del balance a 31 de diciembre de 2023, participaciones en
empresas del grupo por importe de 21.107 miles de euros, que representan el 93%
del total Activo.

La Dirección de la Sociedad evalúa, al menos al cierre de cada ejercicio, la existencia
de indicios de deterioro y efectúa las correcciones valorativas necesarias siempre que
exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversión no será
recuperable, siendo el importe de la corrección valorativa la diferencia entre su valor
en libros y el importe recuperable. La determinación del importe recuperable toma en
consideración el patrimonio neto de las sociedades participadas corregido por las
plusvalías tácitas existentes en la fecha de la valoración que correspondan a
elementos identificables e el balance de la participada, siendo estimadas dichas
plusvalías a partir de las valoraciones realizadas por expertos independientes
contratados por la Dirección de la Sociedad.

Hemos considerado esta área como aspecto más relevante de nuestra auditoría
debido a que la determinación del importe recuperable de las mencionadas
participaciones requiere la realización de estimaciones, lo que conlleva la aplicación
de juicios complejos por parte de la Dirección de la Sociedad, así como a la relevancia
del importe involucrado.

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

Nuestra
respuesta En relación con esta área, nuestros procedimientos de auditoría han incluido, entre

otros, los siguientes:

► Entendimiento del proceso establecido por la Dirección de la Sociedad para
identificar indicios de deterioro y determinar el importe recuperable de las
participaciones en empresas del grupo, y evaluación del diseño e
implementación de los controles relevantes establecidos en el mencionado
proceso.

► Evaluación del análisis de los indicadores de deterioro de valor de las
participaciones en empresas del grupo realizado por la Dirección de la Sociedad.

► Revisión, en colaboración con nuestros especialistas en valoraciones, de las
valoraciones realizadas por el experto independiente contratado por la
Dirección de la Sociedad en relación con los activos inmobiliarios que poseen las
sociedades participadas, a efectos de determinar el importe recuperable de las
mismas, evaluando la razonabilidad de la metodología, hipótesis e información
utilizadas para su valoración.
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► Revisión de los desgloses incluidos en la memoria y evaluación de su
conformidad con el marco normativo de información financiera aplicable.

Otra información: Informe de gestión

La otra información comprende exclusivamente el informe de gestión del ejercicio 2023, cuya
formulación es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinión de auditoría sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestión. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestión, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoría de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestión con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realización de la auditoría de las citadas cuentas, así como en evaluar e informar de si
el contenido y presentación del informe de gestión son conformes a la normativa que resulta de
aplicación. Si, basándonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones
materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, según lo descrito en el párrafo anterior, la información que
contiene el informe de gestión concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2023 y su
contenido y presentación son conformes a la normativa que resulta de aplicación.

Responsabilidad de los administradores en relación con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situación financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de información financiera aplicable a la entidad en España,
que se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta, y del control interno que consideren necesario
para permitir la preparación de cuentas anuales libres de incorrección material, debida a fraude o
error.

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

Responsabilidades del auditor en relación con la auditoría de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
están libres de incorrección material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoría que
contiene nuestra opinión.
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Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoría realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoría de cuentas vigente en España
siempre detecte una incorrección 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 económicas que los usuarios toman basándose en las
cuentas anuales.

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

 Identificamos y valoramos los riesgos de incorrección material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, diseñamos y aplicamos procedimientos de auditoría para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoría suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinión. El riesgo de no detectar una incorrección material debida a fraude es
más elevado que en el caso de una incorrección material debida a error, ya que el fraude
puede implicar colusión, falsificación, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erróneas, o la elusión del control interno.

 Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoría con el fin de diseñar
procedimientos de auditoría que sean adecuados en función de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinión sobre la eficacia del control interno de la entidad.

 Evaluamos si las políticas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente información revelada por los administradores.

 Concluimos sobre si es adecuada la utilización, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basándonos en la evidencia de auditoría 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 atención en nuestro informe de auditoría sobre la
correspondiente información revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinión modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoría obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoría. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

 Evaluamos la presentación global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
incluida la información revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.
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Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relación con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realización de la auditoría planificados y los hallazgos significativos de la
auditoría, así como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de la auditoría.

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

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoría salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohíban revelar públicamente la cuestión.

ERNST & YOUNG, S.L.
(Inscrita en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el Nº S0530)

Este informe se corresponde con el
sello distintivo nº 01/24/09042
emitido por el Instituto de Censores
Jurados de Cuentas de España

_________________________________
Fernando González Cuervo
(Inscrito en el Registro Oficial de Auditores
de Cuentas con el Nº 21268)

23 de abril de 2024
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INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACIÓN DE GREENOAK 
SPAIN HOLDINGS SOCIMI II, S.A. CONFIRMANDO LA EXISTENCIA 

DE UNA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y UN SISTEMA DE CONTROL 
INTERNO 

 

 

1. INTRODUCCIÓN 
 

El consejo de administración de Greenoak Spain Holdings SOCIMI II, S.A. (la 
"Sociedad") emite el presente informe a los efectos de lo previsto en: 

 
a) el punto 2.1.b) del apartado Segundo de la Circular 3/2020 sobre la información 

a suministrar por empresas incorporadas a negociación en el segmento BME 
Growth de BME MTF Equity; y 

 
b) los apartados B.7 y B.8 del párrafo quinto de la Circular 4/2020 sobre el asesor 

registrado en el segmento de negociación BME Growth de BME MTF Equity. 
 
Greenoak Spain Holdings SOCIMI II, S.A. es una sociedad que se constituyó en fecha 
23 de junio de 2016 y tiene como actual socio mayoritario a la sociedad 
luxemburguesa GreenOak Europe II Investments S.à.r.l., que es parte del grupo 
BentallGreenOak Real Estate. La Sociedad tiene, a su vez, las siguientes filiales (las 
"Filiales" y, conjuntamente con la Sociedad, el "Grupo"):  
a) GreenOak PropCo Garden S.L. ("Propco Garden") 

 
b) Inversiones Go Spain Alba, S.L. ("GO Alba") 

 
c) Go Powder, S.L. ("GO Powder") 

 
d) Inversiones Go Love, S.L. ("GO Love") 

 
Las Filiales son titulares de los activos inmobiliarios que se indican en la siguiente 
tabla:  
 

# Activo Sociedad titular Tipología Localización Superficie (m2) 

1 
Vallsolana Business 
Park Propco Garden Oficinas Barcelona 19.844 

2 Suelo Amorebieta Go Love Suelo logístico Vizcaya 19.442 
3 Claudio Coello 1231 Go Powder Oficinas Madrid 4.013 

 

 
1 La sociedad dependiente del grupo GO Powder, S.L. ha suscrito un contrato de promesa de compraventa en 
virtud del cual se ha comprometido a transmitir a un tercero el inmueble de su titularidad situado en Madrid, 
Claudio Coello número 123, que se estima que tendrá lugar a finales de 2024. 
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La Sociedad tiene por objeto social:  

a) La adquisición y promoción de bienes inmuebles de naturaleza urbana 
para su arrendamiento.  

b) La tenencia de participaciones en el capital social de Sociedades 
Cotizadas de Inversión en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMIs") o en 
el de otras entidades no residentes en territorio español que tengan el 
mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen 
similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la política 
obligatoria, legal o estatutaria, de distribución de beneficios.  

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes 
o no en territorio español, que tengan como objeto social principal la 
adquisición de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su 
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para 
las SOCIMIs en cuanto a la política obligatoria, legal o estatutaria, de 
distribución de beneficios y cumplan los requisitos de inversión a que se 
refiere el artículo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de SOCIMIs.  

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversión 
Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, 
de Instituciones de Inversión Colectiva, o la norma que la sustituya en el 
futuro.  

e) El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas 
anteriormente, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas 
representen en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la 
Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse 
accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento. 

Quedan excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos 
que no pueden ser cumplidos por la Sociedad. 

 
Las actividades integrantes del objeto social podrán ser desarrolladas total o 
parcialmente de modo indirecto, mediante la participación en otras sociedades con 
objeto idéntico o análogo. 
 

2. ANÁLISIS DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y ENTORNO DE 
CONTROL  

 
2.1 El consejo de administración 

 
El consejo de administración de la Sociedad está formado por las siguientes personas: 
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2.1.1 Peña Abogados y Asesores Tributarios, S.L.U. (representante persona física D. 
Juan Rosales Rodríguez) (Presidente); 

 
2.1.2 D. Francesco Ostuni (vocal); y 

 
2.1.3 D. Javier Zarrabeitia Fernández-Shaw (vocal). 

 
Desempeñan la función de secretario no-consejero y vicesecretario no-consejero del 
consejo de administración Dña. Isabel Gómez Díez y Dña. Julia Peláez Vara, 
respectivamente. 
 
La Sociedad no cuenta con empleados ni directivos. Asimismo, el consejo de 
administración ha decidido no crear una Comisión de Auditoría, dado que únicamente 
está formado por tres miembros.  

 
A la vista de lo anterior, el consejo de administración es el órgano responsable, no sólo 
de la existencia y mantenimiento del sistema de control interno, sino también de su 
diseño, implementación, funcionamiento y supervisión. Asimismo, la Sociedad ha 
procedido a aprobar un Reglamento Interno de Conducta en materias relacionadas con 
el Mercado de Valores.  

 
2.2 Los contratos de "property management"  

 
Como la Sociedad y las Filiales carecen de empleados, éstas (a excepción de Go Alba) 
han firmado un contrato de servicios de gestión inmobiliaria con CBRE Real Estate, 
S.A., a excepción de Propco Garden, que lo ha suscrito con Cushman & Wakefield 
Spain Limited, Sucursal en España (los "Property Manager").  

 
De acuerdo con dichos contratos, los Property Manager se encargan de realizar las 
actividades diarias relacionadas con los activos inmobiliarios. Sus responsabilidades 
incluyen, entre otras, la gestión de las relaciones con los inquilinos (incluyendo la 
contratación de nuevos inquilinos), la recaudación de los pagos de alquiler, el 
mantenimiento de las propiedades, contratación de seguros y el pago de los gastos 
asociados a la propiedad (servicios públicos, costes de mantenimiento, impuestos de la 
propiedad, etc.). Los Property Managers elaboran informes mensuales sobre la 
situación de cada activo (ingresos, gastos, impagados, etc.) e informes trimestrales en 
referencia a los presupuestos, rotación de inquilinos, seguros, etc. 
 
Tanto CBRE Real Estate, S.A. como Cushman & Wakefield Spain Limited, Sucursal 
en España son prestigiosos gestores inmobiliarios en España, con medios adecuados y 
estructuras bien definidas para prestar los servicios de gestión inmobiliaria que 
proporcionan actualmente al Grupo. 
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3. INFORMACIÓN FINANCIERA: ELABORACIÓN, REVISIÓN Y 
AUTORIZACIÓN  

 
Como el Grupo no cuenta con empleados, éste firmó un contrato de prestación de 
servicios (el "Contrato") con Citco Corporate Management, S.L. ("Citco") según el 
cual Citco presta servicios administrativos, contables y de gestión financiera y en 
particular, entre otros, los siguientes servicios: 

 
• Servicios jurídicos corporativos, tales como servicios relacionados con juntas 

generales de accionistas, reuniones del consejo de administración o llevanza de 
libros societarios. 

 
• Servicios de cumplimiento tributario, tales como recopilación de información 

necesaria para facilitar la preparación de las declaraciones de impuestos, asistir en 
la preparación de las declaraciones del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto 
sobre el Valor Añadido, así como en la devolución o en el pago de impuestos, según 
corresponda. 

 
• Servicios administrativos, como gestión de cuentas bancarias y pagos desde 

cuentas bancarias.  
 

Citco es responsable de los registros contables del Grupo y de la supervisión financiera 
del Grupo en todos los niveles, siguiendo las instrucciones de la Sociedad en todo 
momento. En consecuencia, Citco mantiene los registros contables ordinarios del 
Grupo y es responsable de elaborar sus cuentas anuales, presupuestos y otra 
información financiera, que presenta para la revisión del equipo europeo de 
BentallGreenOak Real Estate ("BGO"). Dicho equipo es responsable de la supervisión 
del Grupo, que es propiedad casi en su integridad de entidades y fondos gestionados 
y/o asesorados por BGO. Tras la revisión y comentarios de BGO, la información 
financiera anterior se presenta para la aprobación del consejo de administración de la 
Sociedad y el Grupo. 

 
Adicionalmente, Citco está en contacto con los auditores y asesores financieros del 
Grupo, para asegurar que la información contable y financiera refleje con exactitud sus 
activos en todo momento. 

 
Citco informa trimestralmente al consejo de administración de la Sociedad y el Grupo, 
detallando los movimientos bancarios trimestrales y el proceso de cierre contable, que 
consiste en el balance de situación al cierre del trimestre y el resultado acumulado de 
la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio. 

 
Citco es una entidad de prestación de servicios de primer nivel. Tiene 
aproximadamente 8.200 empleados a nivel mundial, distribuidos entre más de 50 
oficinas en todo el mundo y administra activos por un valor de 1,8 billones de dólares. 
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Citco cuenta con medios adecuados en España y una estructura bien definida para 
prestar los servicios corporativos y contables que actualmente se prestan al Grupo. 

 
4. SUPERVISIÓN DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO  

 
La Sociedad dispone de los siguientes procedimientos para hacer frente correctamente 
a las indicaciones establecidas por la normativa de BME Growth: 

 
• Los Property Manager se encargan de generar la información relacionada con los 

activos. Dicha información es revisada por Citco y BGO y, después, por el consejo 
de administración, que decide qué información debe remitirse al Mercado y 
publicarse en la página web de la Sociedad. A continuación, el consejo de 
administración da instrucciones a Citco para que publique la información 
correspondiente en la página web de la Sociedad. 

 
• Los Property Manager estarán en contacto permanente con el asesor registrado (en 

la actualidad, Renta 4 Corporate, S.A.), que se encarga de supervisar la información 
que se publica en el Mercado y en la web. 

 
Existe por tanto un control sobre la consistencia de la información, ya que los Property 

Manager y el asesor registrado reciben instrucciones del consejo de administración. 
 

La información que vaya a ser incluida en los documentos (con inversores o terceros) 
o comunicados de prensa será revisada por el consejo de administración, comprobando 
que el contenido esté alineado con la información pública. El consejo de administración 
velará por que la información publicada en dichos documentos sea coherente con la 
información publicada en el Mercado.  
 
Además, el asesor registrado debe ser consultado con respecto a cualquier información 
que constituya otra información relevante o información privilegiada. 

 
Dado que el Grupo no tiene empleados, las notificaciones realizadas por los 
representantes de la Sociedad son las que hagan los consejeros. El consejo de 
administración ha articulado las comunicaciones a través del presidente del consejo, 
que es conocedor de la necesidad de que no se difunda información privilegiada alguna 
que no se haya revelado previamente al Mercado. 

 
Como se ha explicado anteriormente, el consejo de administración está correctamente 
informado de la gestión de la Sociedad y el Grupo en todo momento a través de los 
reportings trimestrales de Citco, de acuerdo con las instrucciones emitidas por el 
consejo de administración. 

 
De cara al cumplimiento con las obligaciones como empresa de BME Growth, la 
Sociedad dispone de una estructura que le permite llevar un adecuado control tanto en 
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la información financiera y sistemas de control interno como en lo relativo a la 
transmisión de información. 

 
El control interno de la información financiera se articula a través del Contrato con Citco 
que se ha descrito anteriormente, por medio del cual Citco genera la información 
financiera a publicar en el Mercado, que es revisada por BGO y posteriormente por el 
consejo de administración para asegurar que se cumplen los requisitos de información 
requeridos por BME Growth. 

 
Respecto de la transmisión de información, se debe destacar la función del presidente 
del consejo de administración, quien dada la estrecha comunicación con el resto de los 
miembros del consejo de administración, así como con el asesor registrado, permite 
garantizar la homogeneidad y consistencia de la información publicada por la Sociedad. 

 
Todos los miembros del consejo de administración de la Sociedad son conocedores de 
los requisitos derivados de la incorporación de la Sociedad en BME Growth, tanto en 
lo referente a comunicaciones al mercado como en lo referente a las acciones, medidas 
y procesos a implementar en cada momento. Esta labor de información está siendo 
realizada por el asesor registrado (en la actualidad, Renta 4 Corporate, S.A.) 
consultándose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal de la Sociedad (en la 
actualidad, Clifford Chance, S.L.P.). 

 
Como se indica en el párrafo anterior, el consejo de administración de la Sociedad 
dispone del asesoramiento jurídico de Clifford Chance, S.L.P. en todo lo referente a las 
acciones necesarias y obligaciones derivadas de la incorporación de las acciones de la 
Sociedad en BME Growth. 

 
5. EVALUACIÓN DE RIESGOS  

 
La Sociedad está expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos como 
externos, entendiendo como tales aquellos factores que puedan impactar negativamente 
en los objetivos definidos y estrategia aprobada. La Sociedad, junto con los agentes que 
asisten a la misma en su gestión, ha llevado a cabo un proceso de identificación y 
evaluación de aquellos riesgos que considera más relevantes que puedan afectar a la 
fiabilidad de la información emitida por la Sociedad al mercado. 

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

 
• Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, reclamaciones de 

responsabilidad y cobertura insuficiente de los seguros, concentración significativa 
de clientes y en un tipo de activo, operación de los activos por parte de terceros, 
riesgos asociados a la valoración de la Sociedad. 
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• Riesgos asociados al sector inmobiliario: carácter cíclico del sector, grado de 
liquidez de las inversiones inmobiliarias, competencia, incumplimiento de los 
contratos de arrendamiento y reducción del valor de mercado de los activos 
inmobiliarios. 
 

• Riesgos asociados a la situación macroeconómica: impacto potencial del conflicto 
bélico iniciado con la invasión de Ucrania en las operaciones y resultados 
financieros. 

 

• Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, free float limitado y evolución 
de la cotización. 

 

• Riesgos fiscales: modificaciones en la legislación aplicable, aplicación del 
gravamen especial, pérdida del régimen fiscal especial SOCIMI y potencial 
revisión por parte de las autoridades fiscales. 

 

• Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, riesgo de ejecución de las hipotecas 
existentes sobre los inmuebles propiedad del Grupo y falta de liquidez para el 
cumplimiento de la política de distribución de dividendos. 

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

 

• El reconocimiento de ingresos, debido a las diferentes posibilidades de tipos de 
contrato existentes y a sus características de contabilización. 

 Los contratos de alquiler pueden ser de distinta naturaleza, así como contener 
cláusulas específicas que deban ser consideradas individualmente a la hora de 
contabilizar los ingresos de arrendamiento. La Sociedad tiene su inversión 
inmobiliaria arrendada a varios inquilinos por periodos entre uno y cinco años, con 
una renegociación anual de la renta a mercado. Algunos de los contratos de 
arrendamiento firmados tienen una bonificación en la renta por un periodo de entre 
seis meses y un año. La Sociedad procede a registrar los ingresos por arrendamiento 
atendiendo a un método lineal, generándose una cuenta a cobrar por las cantidades 
pendientes de facturar. Dicha cuenta es el resultado de linealizar la renta durante 
toda la vida del contrato.  

• Registro y valoración de los activos propiedad de la Sociedad. 

 La valoración de las inversiones inmobiliarias se lleva a cabo a partir de una 
estimación de los flujos de efectivo futuros esperados para dichos activos. Todo 
ejercicio de valoración conlleva un factor importante de incertidumbre. De cara a 
minimizar este riesgo, la Sociedad encarga con una periodicidad semestral la 
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valoración de los inmuebles de su propiedad, o actualizaciones de valor, a un 
experto externo independiente de reconocido prestigio. 

• Registro de la deuda a coste amortizado y monitorización de los covenants 
financieros incluidos en los contratos de financiación. 

 El cálculo del coste amortizado de la deuda, la clasificación entre el corto y largo 
plazo atendiendo a los vencimientos de la misma, así como el gasto por intereses, 
es calculado y registrado contablemente trimestralmente. La financiación externa 
obtenida por la Sociedad exige el cumplimiento de covenants financieros que se 
reportan a la entidad financiera periódicamente. El cálculo y cumplimiento de 
dichos covenants financieros se realiza trimestralmente independientemente de la 
periodicidad con la que se envían dichos cálculos a la entidad financiera.   

• Pagos y tratamiento de gastos. 

 Los gastos se imputan en función del criterio de devengo, es decir, cuando se 
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con 
independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera 
derivada de ellos.  

• Impagos y gestión de la morosidad. 

 Uno de los principales riesgos operativos a los que se enfrenta una sociedad 
inmobiliaria es el de morosidad. En este sentido la Sociedad tiene establecidos 
determinados mecanismos conducentes a su minimización, que pueden ser 
resumidos en lo siguiente: empleo de fianzas legales y avales tendentes a cubrir el 
riesgo de crédito, así como la realización de seguimiento pormenorizado y 
periódico de las facturas impagadas, incluyendo reclamaciones periódicas de las 
mismas. 

• Fraude 

 El fraude es entendido como la comisión de errores intencionados en la información 
financiera de cara a que la misma no refleje la imagen fiel de la situación financiera 
y patrimonial de la Sociedad. En este sentido cabe destacar que la Sociedad se 
somete a auditorías de cuentas individuales y consolidadas.  

6. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES  
 
El Grupo cuenta con el asesoramiento de los siguientes expertos independientes:  

• Renta 4 Corporate, S.A., como asesor registrado, que lleva a cabo la labor de 
información, tanto en lo referente a comunicaciones al mercado como en lo 
referente a las acciones, medidas y procesos a implementar en cada momento y, en 
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particular, de los derivados de nueva normativa que pueda resultar de aplicación, 
consultándose, en la medida de lo necesario, con el asesor legal de la Sociedad (en 
la actualidad, Clifford Chance, S.L.P.). 

• Clifford Chance, S.L.P., como asesor legal de la Sociedad en todo lo referente a las 
acciones necesarias y obligaciones derivadas de la incorporación de las acciones 
de la Sociedad en BME Growth.  

• Ernst & Young, S.L., como auditor de cuentas del Grupo, que audita las cuentas 
individuales de las sociedades del Grupo, junto con las cuentas consolidadas.  

7. CONCLUSIÓN 
 

En vista de lo anterior, el consejo de administración confirma que la Sociedad tiene: 
 

(i) una estructura organizativa que le permite cumplir con los requisitos de 
información establecidos por el Mercado, y 

 
(ii) un adecuado sistema de supervisión interno con respecto a la información 

financiera. 
 

Adicionalmente, el consejo de administración confirma que la Sociedad cuenta con 
procedimientos adecuados para asegurar que: 

 
(i) la información relevante publicada en la página web de la Sociedad es consistente 

con la información notificada al Mercado, 
 

(ii) la información divulgada en las presentaciones es consistente con la información 
notificada al Mercado, 

 
(iii) las declaraciones realizadas por los representantes de la Sociedad son 

consistentes con la información notificada al Mercado. 
 

Por último, el consejo de administración confirma que dispone de los medios necesarios 
para que la Sociedad pueda cumplir con sus obligaciones como empresa de BME 
Growth. 
 
La actualización de este informe se aprueba por unanimidad por el consejo de 
administración en el día de hoy, 29 de abril de 2024, y se pone a disposición del asesor 
registrado de la Sociedad de conformidad con la legislación vigente. 
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