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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

Al socio Unico de Sagax Real Estate SOCIMI, S.A.:

Opinioén

Hemos auditado las cuentas anuales de Sagax Real Estate SOCIMI, S.A., Sociedad Unipersonal (la
Sociedad), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y
ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria
correspondiente al ejercicio anual terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion
(que se identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen més adelante en la seccidon 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.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Domicilio Social: C/ Raimundo Fernandez Villaverde, 65. 28003 Madrid - Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 9.364 general, 8.130 de la seccion 32 del Libro de Sociedades, folio 68, hoja n® 87.690-1,
inscripcion 1. Madrid 9 de marzo de 1.989. A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen fiscal especial de las SOCIMI

Descripcion  Tal y como se indica en la Nota 1 de la memoria adjunta, el 25 de septiembre de 2020
el Socio Unico de la Sociedad comunicé formalmente a la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria la opcién de acogerse al régimen fiscal especial de las
SOCIMI establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, con efectos
desde el 1 de enero de 2020, siendo una de las principales caracteristicas de estas
entidades que tributan al tipo de gravamen del cero por ciento en el Impuesto sobre
Sociedades.

El régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMI esta sujeto al cumplimiento de
determinados requisitos relativos a, entre otros, objeto social, capital social minimo,
inversidn patrimonial, rentas que genere dicha inversion, negociacion en mercado
regulado o sistema multilateral de negociacidn, informacién y obligatoriedad de
distribucion de resultados. La evaluacién del cumplimiento de algunos de dichos
requisitos requiere la realizacién de estimaciones, lo que conlleva la aplicacion de
juicios en el establecimiento de las asunciones consideradas por la Direccion de la
Sociedad en relacion con dichas estimaciones.

Hemos considerado esta area como aspecto mas relevante de nuestra auditoria
debido a la complejidad inherente al proceso de estimacion en la evaluacién del
cumplimiento de algunos de los requisitos antes mencionados y a que el
incumplimiento de dichos requisitos podria conllevar, en caso de no subsanarse, la
pérdida del régimen fiscal especial, pasando en tal caso la Sociedad a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades, lo que impactaria significativamente
en las cuentas anuales.

La informacion relativa a la aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMI y al
cumplimiento de los requisitos correspondientes se encuentra recogida en las Notas
1, 3, 4.9,9.fy 15 de la memoria.

Nuestra
respuesta En relacidon con esta area, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros, los siguientes:

Entendimiento del proceso seguido por la Direccién de la Sociedad para la
evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen especial de las
SOCIMIL.

Obtencién de la documentacion preparada por la Direccion de la Sociedad en
relacion con el cumplimiento de las obligaciones asociadas al mencionado
régimen fiscal especial.

Revision y evaluacion, en colaboracion con nuestros especialistas fiscales, de la
razonabilidad de la informacion obtenida y de su integridad en relacién con
todos los aspectos contemplados por la normativa en vigor a fecha de anélisis.

Revision de los desgloses incluidos en la memoria de conformidad con el marco
normativo de informacion financiera aplicable.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Descripcion

Nuestra
respuesta

La Sociedad tiene registrados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance
de situacion a 31 de diciembre de 2021 activos por importe de 278.681 miles de
euros, que representan el 78% del total Activo y corresponden, fundamentalmente, a
terrenos y edificios mantenidos para explotarlos en régimen de alquiler u obtener una
plusvalia en su venta futura.

La Direccion de la Sociedad evalla periddicamente y, como minimo, al cierre del
ejercicio, si existen indicios de que alguno de sus activos inmobiliarios pudiera estar
deteriorado y, si existen indicios, se estiman sus importes recuperables tomando
como referencia las valoraciones realizadas por expertos independientes bajo los
estandares de la Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) que resulten de
aplicacion.

Hemos considerado esta area como aspecto mas relevante de nuestra auditoria
debido a la significatividad de los importes involucrados y a la complejidad del
proceso de identificacion de la existencia de indicios de deterioro y de valoracién de
las inversiones inmobiliarias con el fin de determinar su importe recuperable a los
efectos de evaluar un posible deterioro, que requiere la realizaciéon de estimaciones
significativas tanto por parte de los expertos independientes como por parte de la
Direccion de la Sociedad que conllevan la aplicacion de juicios en el establecimiento
de las asunciones consideradas (en particular, sobre las asunciones que sustentan las
rentas estimadas, las tasas de descuento y el valor terminal o precio de salida
utilizados, fundamentalmente).

La informacion relativa a las normas de valoracion aplicables, asi como a la
metodologia y principales asunciones empleadas en la valoracién de las inversiones
inmobiliarias se encuentra recogida en las Nota 4.2 y 4.3 de la memoria,
recogiéndose los desgloses correspondientes en la Nota 6.

En relacidon con esta area, nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros, los siguientes:

Entendimiento del proceso establecido por la Direccién de la Sociedad para la
identificacidn de indicios de deterioro y determinar el importe recuperable de
los activos registrados como “Inversiones inmobiliarias”.

Obtencidn de los informes de valoracion realizados por los expertos
independientes contratados por la Direccion de la Sociedad para la valoracion
de la cartera inmobiliaria, evaluando la competencia, capacidad y objetividad de
dichos expertos a los efectos de utilizar su trabajo como evidencia de auditoria.

Revision de los modelos de valoracion utilizados por los expertos
independientes para la determinacioén de los importes recuperables, en
colaboracion con nuestros especialistas en valoraciones, cubriendo, en
particular, para una muestra de las valoraciones realizadas, la coherencia
matematica de los modelos y la evaluacién de la razonabilidad de las rentas
empleadas y/o los comparables utilizados, las tasas de descuento y el valor
terminal o precio de salida utilizados. Para ello se han considerado, entre otros
aspectos, la informacién disponible acerca del sector y transacciones relativas a
activos inmobiliarios similares a los de la cartera de activos inmobiliarios
propiedad de la Sociedad.

Revision de los desgloses incluidos en la memoria y evaluacion de su
conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Otra informacion: Informe de gestién

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2021, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de la
obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e
informar de si el contenido y presentacion del informe de gestion 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, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

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

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de la
capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la
sociedad o de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra alternativa realista.

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

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia
siempre detecte una incorreccion 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 econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.

Como parte de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria

de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es
mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude
puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusién del control interno.

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

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

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

Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales,
incluida la informacidn 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 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 comunicacion 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.

30 de junio de 2022
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SAGAX REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del ejercicio terminado el 31 de
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SAGAX REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

Las Nolas 1 a 17 y Anexos descritos an la memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de p

(En euros)
fictas de & Eorciclo 2021 Berciclo 2020
Memorla
OPERACIONES CONTINUADAS:
importe neto de la cifra de negocios- Nota 13.1 18.783.630 15.300.707
Prestacion de senicios 18.783.530 16.300.707
Gastos de personal Nota 13.2 {690.814) (434.995)
Sueldos, salarios y asimilad: (521.404) (369.426),
Cargas sociales (69.410) (46.569),
Otros gastos de explotacién- Nota 113 {3.169.086} (2.621.731),
Sendcios exteriores (1.680.701) {1.545.308)
Tributos {1.433.010) {1.050.389)
Pérdidas, detertoro y variacién de provisl por op ial Nota & {45.375), {26.036)
Amortizacién del Inmovilizado Notas 6y 6 {4.789.440) {4.401,927)
RESULTADO DE EXPLOTACION 10.234.120 7.842.054
Ingresos financleros- 1.168.043 -
Do p p ani tos de palri i Nota 8 848.504 -
Por deudas con empraesas del grupo y iad| Nota 134 208.539
Gastos financieros- Notas 11 y 13.4| (6.246.637) (5.070.037)
Por deudas con emprasas dal grupo y asocladas (5.246.637) (5.070.037)
RESULTADO RNANCIERO {4.088.594) {5.070.037)
RESULTADCQ ANTES DE IMPUESTOS 6.145.596 2.772.017
Impuesto sobre bensficios Nota 122 -
RESULTADO DEL EJERCICIO 6.145.596 2.772.017]
yoar p al oj io anual

tarminado el 31 de diciembre de 2021.
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SAGAX REAL ESTATE SOCIMI, S A

ESTADO DE ALUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADQ EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

(En euros}
";'“ dola Berciclo 2021 Herclelo 2020
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 10.588.880 13.361.646
Rasultado del ejercicio antes de Impuostos 8.146.596 2772.017
Ajustes al reauftado: 9.872.913 9.498.000
- Amortizacién del inmovillzado (+) Notas 5y 6 4,789.440 4.401.927
- Gestos financieros (+) Notas 11y 134 5.246.837 5.070.037
- Ingresos finanderos (<) Notas 11y 134 {208.539) B
- Pérdidas, detsricro yvariacidn de provisiones por aperacionss comarciales Nota 8 45.375 26.036
Camblos en el capital corriente (629.629) 1.091.629
- Deudores y ofras cuantas a cobrar {(+~) Nota 8 400.387 (558.542)
- Otros aclivos camientes (+4) (41.389) 101.408
- Acraadoares y ofras cuentas a pagar {+~) Nota 11 (888.647) 1.548.763
Otros fiujos de efectivo de las actiidades de exp {0 {4.900.000) -
- Pagos de intereses (-) Nota 11 (4.900.000) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DEINVERSION (77.239.623) {204.715.804)
Pagos por nverslones {-}
- Empresas del grupo y asociadas Nota 8 {47.699.752) (16.860.000)
- Inmaowilizado Material Nota § (67.647) -
- Inversiones inmobiliarias Nata 6 (29.324.442) (183.243.820)
- Otros Activos Finanderos Nota 8 {147.782) (2.612.974)
FALUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE ANANCIACION 66.686.282 188.510.491
Cobras y pagos por Instr de Instr de patrl 1{
-Emisién:
Constitucién (+) Nota 10 250.000.000 38.880.373
Cobros y pagas par instrumentos de pasivo financlero
Dawolucién y amortizacidn de Deudas con smp del grupo y iadas (-) Nota 11 (181.383.703) -
Deaudas con empresas del Grupo y asociadas (+) Nota 11 - 147.338.400
Otros pasivos financieros (+) Nota 11 499.631 2311.718
Pagos por yr de otras sty da patrimonio {2.429.646), -
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO -
AUMENTO/MISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENT! 36.539 12.844.667)
Efeclivo 0 equivalentas al comienzn del ajercicio 402.434 3.247.101
Efactivo 0 equivalentas al fina) del ajercicio 437,973 402A434]

Las Notas 1 a 17 y Anexns descritns en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efeclivo correspondiente al ejerdcio anual

terminado el 31 de dici

bre de 2021.




SAGAX REAL ESTATE SOCIMI, S.A.
Memoria correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021

1. _ Actividad de la Empresa

Sagax Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante la Sociedad) con CIF A-67228676, se constituyé como Sociedad
de responsabilidad limitada en Barcelona el 24 de mayo de 2018 bajo la denominacién de “Casebix XXI S.L.", por
un perlodo de tiempo indefinido, quedando inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona con fecha 24 de mayo
de 2018 con CIF B-67228676. Con fecha de 15 de enero de 2019 se cambia la denominacion social por Sagax
Real Estate S.L.U., Sociedad Unipersonal con domicilio social en Barcelona, calle Roc Boronat nimero 147, 10¢

planta, 08018 Barcelona.

Con fecha 28 de septiembre de 2020 el Consejo de Administracidn de la Sociedad acuerda trasladar el domicilio
social de la Sociedad a Carrer del Mestre Nicolau, 19, Planta 3, 08021, Barcelona. Con fecha 23 de marzo 2022
modifica su denominacién a Sagax Real Estate SOCIMI, S.A.

Su objeto social hasta el ejercicio 2019 comprendia:

La compra, venta, alquiler, parcelacion y urbanizacion de solares, temrenos y fincas de cualquier
naturaleza, pudiendo proceder a la edificacién de los mismos y a su enajenacion, integrante, en forma
parcial 0 en régimen de propiedad horizontal, CNAE 6810.

La compra, suscripcién, permuta y venta de valores mobiliarios nacionales y extranjeros, acciones y
participaciones sociales, por cuenta propia y sin actividad de intermediacién. Se exceptian las
actividades exprasamente reservadas por la Ley a las instituciones de Inversién Colectiva, asi como lo
expresamente reservado por la ley del Mercado de Valores a las Agencias yfo Sociedades de Valores y

Bolsa, CNAE 6420.

La sociedad podra desarrollar las actividades integrantes del objeto social, especificadas en los parmrafos
anteriores, total o parcialmente, de mado directo o indirecto, mediante la titularidad de acciones y/o participaciones
en sociedades u otro tipo de entidades, con o sin personalidad juridica, residentes en Espana o en el extranjero,

con el abjeto idéntico o analégico.

A partir del ejercicio 2020, a la Sociedad le resulta de aplicacion el régimen fiscal regulado por la Ley 11/2008, de
26 de octubre, por el que se regulan las Sociedad Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
(*SOCIMT"), al haber optado por la aplicacién de este régimen fiscal especial con fecha 30 de junio de 2020
mediante decision de su Socio Unico en aquella fecha, AB Sagax. Con fecha 25 de septiembre de 2020, el Socio
Unico de la Sociedad comunicé formalmente a la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria la opcién por la
aplicacién del citado régimen fiscal especial de las SOCIMI con efectos desde el 1 de enero de 2020.

Con motivo del acogimiento al régimen legal y fiscal de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI), se modifica el articulo 2 de los Estatutos Sociales referente al objeto social de la

Sociedad quedando el mismo de la siguiente forma:

La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

La tenencia de participaciones en el capital de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol que tengan
el mismo objeto social que aquellas y que estéen sometidas a un régimen similar al establecido para las
SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

La tenencia de participaciones en el capital de ofras entidades, residentes o no en teritorio espaiiol, 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 SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversién

exigidos para estas sociedades.



e Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de naviembre, de Instituciones de Inversidn Colectiva, o la norma que [a sustituya

en el futuro.

Las cuentas anuales individuales del ejercicio 2021 han sido formuladas por los Administradores, en reunién de
su Consejo de Administracidn celebrado el dia 31 de marzo de 2022.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020, el socio tnico de la Sociedad es AB Sagax de nacionalidad sueca, titular de
las participaciones representativas del 100% del capital social de la Sociedad, debidamente constituida y existente
de conformidad éon las leyes vigentes en Suecia, legalmente domiciliada en Engelbrektsplan 1, 6 tr. 114 34,
Estocolmo, y registrada bajo el nimero de sociedades 556520-0028, titular del NIE ndmero N0304120l y que

cotiza en la Bolsa de Estocolmo.

La Sociedad no presenta provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental al cierre del periodo que
pudieran ser significativas en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma debido
a que no ha incurrido en acciones de las que pueda derivarse obligacién alguna implicita o tacita.

El ejercicio social de la Sociedad comienza el 1 de enero y finaliza el 31 de diciembre de cada afo.

Régimen SOCIM!

A partir del ejercicio 2020, a la Sociedad le resulta de aplicacion el régimen fiscal regulado por la Ley 11/2009, de
26 de octubre, por el que se regulan las Sociedad Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario
("SOCIMI°), al haber optado por la aplicacién de este régimen fiscal especial con fecha 30 de junio de 2020
mediante decisién de su Socio Unico en aquella fecha, AB Sagax. Con fecha 25 de septiembre de 2020, el Socio
Unico de la Sociedad comunicé formalmente a la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria la opcién por la
aplicacion del citado régimen fiscal especial de las SOCIMI con efectos desde el 1 de enero de 2020.

La Ley 11/2009 establece los requisitos para las sociedades que opten por el régimen fiscal especial de las
SOCIMI, a saber:

1. Obligacién de objeto social {para las SOCIMI}. Deben tener como objeto social principal la tenencia de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras

SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi
como en Instituciones de Inversion Colectiva.

2. Obliaacién de inversidn.

¢ Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al
arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a
esta finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su
adquisicién y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social similar al de
las SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el artfculo 42 del Cddigo de
Comercio, con independencia de Ia residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

Existe la opcion de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se
computara la tesorerla/derechos de crédito procedentes de la transmisién de dichos activos
siempre que no se superen las periodos maximos de reinversion establecidos.

« Asimismo, el 80% de sus rentas del periodo impositivo, excluidas las derivadas de Ia
transmisién de los bienes inmuebles y participaciones sociales afectas a su objeto social
principal, deben proceder de las rentas comrespondientes al: (i) arendamiento de los bienes
inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las participaciones en las entidades
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descritas en el articulo 2.1.c) afectas a su objeto social principal. Este porcentaje se calculara
sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea dominante de un grupo segun
los criterios establecidos en el articulo 42 del Cadigo de Comercio, con independencia de la
residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara
integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado
1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

= Los bienes inmuebles deberan permanecer ammendados al menos tres anos {para el cémputo,
se podra afadir hasta un afo del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres afios.

Obligacion de neqociacién en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion

en un mercado regulado espariol o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en el de
cualquier otro Estado miembro de Ia Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un
mercado regulado de cualquier pals o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién
tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberan ser
nominativas. No obstante, las Sub-SOCIMI o entidades que opten por aplicar el régimen fiscal SOCIMI
y que sean filiales 100% de una SOCIMI cotizada o de una entidad no residente con un régimen similar
al de 1as SOCIMI, como es el caso de la Sociedad, no tienen que cumplir con este requisito de admisién

a cotizacion.

Obligacién de distribucién del resultado. Las sociedades deberan distribuir como dividendos, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma siguiente:

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

e 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 SOCIMI, realizadas una
vez transcurridos los plazos de tenencia minima, 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 plaza de los tres afios posteriores a la fecha de

fransmision.

« Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de dividendos
se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en ¢l que haya sido
aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma
descrita anteriormente.

Obligacion de informacion. Las SOCIMI y Sub-SOCIM! deberan incluir en la memoria de sus cuentas
anuales la informacion requerida por la nommativa fiscal que regula el régimen fiscal especial de las

SOCIMI.

Capital minimo. El capital social minimo de las SOCIMI (en este caso la Sociedad Dominante) se
establece en 5 millones de euros. Este requisito no aplica a [as Sub-SOCIMI.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley SOCIMI, podra optarse por la aplicacién 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 condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afos siguientes
a la fecha de la opcidn por aplicar diche régimen.

El incumplimienta de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a tributar por e}
régimen general def Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que, para alguno de dichos requisitos, se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, la
Sociedad estara obligado a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, |a 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 que, en su caso, resulten procedentes.



El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando los
dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacian igual o superior al 5% estén
exentos o tributen a un tipo efectivo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%,
que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Saciedades, sobre el importe del dividendo distribuido a
dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de
dos meses desde el dia del acuerdo de distribucién de beneficios por la junta general de accionistas u érgano

equivalente.

Al cierre del ejercicio 2021, los Administradores de la Sociedad manifiestan que la Sociedad cumple con todos los
requisitos del régimen fiscal SOCIMI.

2. Bases de presentacién de las cuentas anuales

2.1 Marco normativo de informacion financiera aplicable a Ia Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por los Administradores de la Sociedad de acuerdo con el marco
normmativo de informaci6n financiera aplicable a la Sociedad, que esté establecido en:

Cadigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

El Plan General de Contabilidad aprobado por R.D. 1514/2007, sus Adaptaciones sectoriales y, en
particular, la Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, asi
como las Normas de Formulacién de Cuentas Anuales aprobadas por el R.D. 1159/2010, R.D. 602/2016

y R.D. 1/2021.

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

Ley 11/2008, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

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

2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion y en particular, los principios
y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacién
financiera y de los resultados y de los flujos de efectivo de la Sociedad habidos durante el correspondiente
gjercicio. Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se someteran
a la aprobacién por el Socio Unico, estiméndose que seran aprobadas sin modificacién alguna. Por otra parte, las
cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020, fueron aprobadas por el Socio Unico el 30 de

junio de 2021.

2.3 Principios contables no obligatorios aplicados

Las cuentas anuales presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance de situacién, de
la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto, del estado de flujos de efectivo
y de la memoria, ademas de las cifras del ejercicio 2021, las correspondientes al ejercicio 2020.

2.4 Principios contables no obligatorios aplicados

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




2.5 Aspectos criticos de Ia valoracion y estimacién de la incertidumbre

En la elaboraciéon de las cuentas anuales del sjercicio 2021 se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los acfivos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que
figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

- La vida Util de los activos inmobiliarios (véase Notas 4.2 y 6).

- Laevaluacidn del deterioro de sus inversiones inmobiliarias que se pudiera derivar de un menor valor
obtenido de las tasaciones inmobiliarias efectuadas por terceros expertos independientes respecto al
valor contable registrado de dichos activos, o mediante valoraciones internas aplicando parametros

similares (véase Notas 4.3 y 6).
- El valor razonable de determinados instrumentos financieros (véase Nota 4.5)
- La evaluacion de los requerimientos del régimen SOCIMI (véase Nota 1).

- Las hipotesis utilizadas en el célculo de pravisiones y la evaluacién de litigios, compromisos, y
activos y pasivos contingentes (véase Nota 4.8).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre del
gjercicio, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza 0 a
la baja) en los préximos periodos o ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva reconociendo
los efectos del cambio de estimacién en la correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias.

2.6 Principio en empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad presenta un patrimonio neto positivo por importe de 331.145.596 euros
(patrimonio neto positivo por importe de 77.429.646 euros al 31 de diciembre de 2020) y un fondo de maniobra
negativo por importe de 8.418.596 euros (fondo de maniobra negativo por importe de 3.390.388 euros al 31 de
diciembre de 2020). El Socio Unico prestara el apoyo financiero necesario para posibilitar el cumplimiento de los
compromisos y de las obligaciones de pago contraidas por la Sociedad y asegurar fa continuidad de sus

operaciones.

Por lo tanto, los Administradores de la Sociedad han preparado estas cuentas anuales bajo el principio de empresa
en funcionamiento, asumiendo que la actividad de la Sociedad continuara en el futuro y por tanto que los activos
seran realizados y los pasivos liguidados por los importes y clasificacion con que figuran en las presentes cuentas

anuales.
2.7 Agrupacion de partidas
Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio

neto y del estada de flujos de efectivo adjuntos, se presentan de forma agrupada para facilitar su comprensién, si
bien. en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacidn desagregada en las correspondientes

notas de la memoria.
2.8 Correccion de errores

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningln error significativo que haya supuesto
la re-expresién de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2020.

2.9 Cambio en criterios contables
A partir del 1 de enero del ejercicio 2021 resultan de aplicacion los nuevos criterios de clasificacién y valoracién

de los instrumentos financieros previstos en el RD 1/2021, que se recogen en la Nota 4.5, y supcnen una
modificacién respecto los aplicados en ejercicios anteriores.
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Siguiendo las reglas contenidas en el apartado 6 de la disposicion transitoria segunda, la Sociedad ha decido
aplicar los nuevos criterios de forma prospectiva, considerando a efectos de clasificacién de los activos financieros

los hechos y circunstancias que existen al 1 de enero de 2021, fecha de aplicacion inicial.

La informacién comparativa no se ha adaptado a los nuevos criterios de valoracién sin embargo los valores en

libros han sido ajustados a los nuevos criterios de presentacion.

El siguiente cuadro recoge una congciliacién a 1 de enero de 2021 para cada clase de activos y pasivos financieros
entre la categoria de valoracién inicial con el correspondiente importe en libros determinado de acuerdo con la
anterior normativa y la nueva categoria de valoracién con su importe en libros determinado de acuerdo con los

nuevos criterios:

N Euros
Clasificacion segin nuevos criterios a
01/01/2021
Valor en libros :
Estados VR con VR con
Financieros Coste cambios | cambios .
Carteras 31/112/2020 amortizado, en PN en PL Coste |
|Préstamos y partidas a cobrar

-Créditos comerciales 821.517 821.517

-Créditos no comerciales 2.612.974| 2.612.974
Grupo, muttigrupo y asociadas |
-Instrumentos de patrimonio 25.517.254 - - - 25.517.254
| | |

Total clasificacion y valoracion s/ EF [
31/12/2020 28.951.745 J
Total clasificacion s/ nuevos criterios | T ‘
31/12/2020 3.434.491 __ - - 25.517.254
Ajustes de valoracion registrados en |
Patrimonio por nuevos criterios al - - - - [
1.1.21 |
Saldos iniciales segun nueva _ _

clasificacion y valoracion al 1.1.21 3.434.491 25.517.254

Por su parte, no sean puesto de manifiesto impactos en la situacion financiera ni en los resultados de la Sociedad
fruto de la aplicacién de las modificaciones det Plan General Contable en materia de reconocimiento de ingresos

por ventas y prestaciones de servicios incluidas en el RD 1/2021.

Asimismo, con fecha 13 de febrero de 2021, se publicé la Resolucién de 10 de febrero de 2021, del Instituto de
Contabilidad y Auditorfa de Cuentas, por la que se dictan las normas de registro, valoracion y elaboracién de las

cuentas anuales para el reconocimiento de ingresos por la entrega de bienes y la prestacion de servicios. Dichos

cambios no han tenido un impacto relevante en las cuentas anuales de la Sociedad.

2.10 Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales se presentan en euros, por ser ésta la moneda funcional del principal entorno

econdmico en el que opera la Sociedad.
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Distribucién del resultado

La propuesta de distribucién del resultado del del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2021, formulada por
los Administradores de la Sociedad, pendiente aprobacién del Accionista Unico, es la siguiente:

|

Euros
| Base de reparto:
Resultado del ejercicio 6.145.596
Aplicacién: |
A reserva legal 614.560
A dividendos (para el accionista tnico) 5.531.036
6.145.596

Limitaciones para la distribucion de dividendos

Las SOCIMI y las Sub-SOCIMI 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 posteriores a la conclusion de cada ejercicio, en la forma

siguiente:

El 100 por 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 11/2008.

- Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez transcurmidos
los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de la Ley 11/2008, a efectos al cumplimiento de su
objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién. En
su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su totalidad juntamente con los beneficios, en su caso,
que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversién. Si los elementos objeto de reinversién se
transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
juntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del gjercicio en que se han transmitido. La obligacion
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 la Ley 11/2009.

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

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

forma descrita anteriormente.

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en
la Ley 11/2008 no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas sociedades no podran
establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Dada su inclusion en el régimen fiscal de SOCIMI y, tal y como esta recogido en el articulo 29 de sus estatutos
sociales, la Sociedad estara abligada a distribuir en forma de dividendos a su Socio Unico, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto

en el articulo 6 de la Ley SOCIML.

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, solo podran repartirse dividendos con cargo
al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicién, si el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia
del reparto, no resulta ser inferior al capital social.

12



A estos efectos, los beneficios imputados directamente al patrimonio neto no podran ser objeto de distribucion,
directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto
de la Sociedad fuera inferior a la cifra del capital social, el beneficio se destinara a la compensacién de estas

pérdidas.

4. Normas de registro y valoracién

Conforme a lo indicado en la Nota 2, la Sociedad ha aplicado |as politicas contables de acuerdo con los principios
y normas contables recogidos en el Cadiga de Comercio, que se desarrollan en el Plan General de Contabilidad
en vigor (PGC 2007), asf como el resto de la legislacién mercantil vigente a la fecha de cierre de las presentes
cuentas anuales. En este sentido, se detallan a continuacién Gnicamente aquellas politicas que son especificas
de la actividad de Sociedad y aquellas consideradas significativas atendiendo a la naturaleza de sus acfividades.

4.1 Inmovilizado material

El inmovilizade material se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccion. Posteriormente
se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacién acumulada y, en su caso, por las pérdidas de
deterioro si las hubiera. Dichos activos se amortizan en funcién de su vida dtil. En este caso, 1a sociedad estimé
una vida (til de 25 afios para la totalidad del inmovilizado material. La amortizacion del ejercicio 2021 ha ascendido

a 9.858 euros (0 euros en 2020).

4.2 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmabiliarias” del balance recoge los valores de terrenos y edificios que se mantienen
bien, para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia en su venta como consecuencia de
los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

Estos activos se valoran inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccién, y posteriormente se
minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme al

criterio mencionado en la Nota 4.3.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos que componen las inversiones
inmobiliarias se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias 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 Gtil de
dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

La Saciedad amortiza las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de
amortizacion anual calculados en funcion de los aiios de vida til estimada de los respectivos bienes. La vida util
estimada para estos activos es de 33 afios y, por tanto, el porcentaje de amortizacion aplicado es del 3%.

Como se ha indicado anteriorments, la Sociedad amortiza los activos de acuerdo con los afios de vida itil estimada
ya mencionados considerando como base de amortizacién los valores de coste histérico de los mismos
aumentados por las nuevas inversiones que se van realizando y que suponen un aumento del valor afnadido de
los mismos o de su vida util estimada.

Para aquellas inversiones inmobiliarias que necesitan un perfiodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes de la
puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o cormespondan a
préstamos u otro tipo de financiaciéon ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a la adquisicién o
fabricacién del mismo. No existen costes financieros capitalizados.

Los beneficios o pérdidas surgidas de la venta o retiro de un activo se determinan como la diferencia entre su valor
neto contable y su precio de venta, reconociéndose en el epigrafe de “Deterioro y resultado por enajenacién de
activos” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

4.3 Deterioro de valor de Inversiones inmabiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor, o como m(nimo al cierre de cada ejercicio, la Sociedad procede
a estimar mediante el denominado “Test de deterioro™ la posible existencia de pérdidas de valor que reduzcan el
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valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros, por lo que dota las oportunas
provisiones por depreciacion de inversiones inmobiliarias cuando el valor recuperable es inferior al coste
contabilizado. Los Administradores han considerado, a efectos de determinar el valor recuperable, las valoraciones
realizadas por terceros expertos independientes (Savills Aguirre Newman).

Dichas valoraciones, se realizaron usando la metodologia “Term & Reversion Method®, que se ha efectuado
siguiendo el Red Book “Valoracién RICS (Royal Institute Chartered Surveyor) — Estandares profesionales” 92
Edicion, publicado en 2017, seglin este método, el valor de mercado se obtiene capitalizando los ingresos actuales
durante el periodo de |a duracién de los contratos vigentes, junto con la valoracién de cada nueva renta posterior
que se reciba tras las revisiones de rentas de mercado descontadas a valor presente. Los intereses aplicados a
las diferentes categorfas de ingresos reflejan todas las perspectivas y riesgos asociados al flujo de ingresos y ala

inversion,

Los intereses se derivan de una combinacién de analisis de transacciones completadas de comparables y
conocimiento del mercado.

La metodologia de la valoracién realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales sin inspeccion de las propiedades. Para la valoracién de cada inmueble se ha adoptado
el método del descuento de flujos al tratarse de activos puestos en rentabilidad. En funcién del estado de
ocupacién de los activos la valoracion se ha realizado en base a un descuento de flujos con los ingresos generados
por las rentas del arrendamiento y los costes inherentes al mantenimiento de dicho activo (impuestos,
mantenimiento), asi como una estimacién del coste de rehabilitacién del activo una vez finalizado el contrato de
arrendamiento y previo a la comercializacion de este para su venta. Dicha proyeccién se ha realizado considerando
el periodo del contrato de arrendamiento mas un periodo estimado de comercializacién en el que el activo se
desinvertird en un plazo de 10 afios a un valor terminal o precio de salida.

En relacién al valor terminal o precio de salida, la metodologla utilizada ha sido el Método de Comparacién, con
el fin de obtener testigos de mercado en venta de la zona de influencia del inmueble.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de ventay
el valor en uso. El valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos de
interés de mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados al activo. Para aquellos activos que
no generan flujos de efectivo, en buena medida, independientes de los derivados de otros activos o grupos de
activos, el importe recuperable se determina para las unidades generadoras de efectivo a las que pertenecen

dichos activos.

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

en ejercicios anteriores.

Al cierre del ejercicio 2021, la Sociedad no ha recogido pérdidas por deterioro de valor de sus activos inmobiliarios
alguna en la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta, dado que el importe recuperable de los mismos estd por

encima de su valor en libros.

4.4 Arrendamientos

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

no realiza operaciones de arrendamiento financiero.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arendamiento operativo se cargan a la cuenta de pérdidas y
ganancias en el ejercicio o periodo en que se devengan y sobre una base lineal.

Asimismo, el coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su naturaleza,
incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como
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4.6 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Este epfgrafe incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depésitos y adquisiciones
temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

= Son convertibles en efectivo.

» En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.
* No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

« Forman parte de la politica de gestion nomal de tesoreria de la Sociedad.

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja y los depdsitos bancarios a la vista en
entidades de crédito. También se incluyen bajo este concepto otras inversiones a corto plazo de gran liquidez
siempre que sean facilmente convertibles en importes determinados de efectivo y que estan sujetas a un riesgo

insignificante de cambios valor.

A estos efectos se incluyen las inversiones con vencimientos de menos de tres meses desde la fecha de
adquisicién. Se incluye en este epigrafe, los saldos depositados en entidades bancarias.

A 31 de diciembre de 2021, los saldos del epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes® del balance de
situacion adjunto se corresponden con saldos que la Sociedad tiene depositados en cuentas corrientes con

entidades bancarias.
4.7 Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacién que con cardcter 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 liquidacion sea superior al afio y el efectivo
y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos se califican como no comrientes.

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

4.8 Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales diferencian entre:

- Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados,
cuya cancelacion es prabable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados

en cuanto a su importe v/ © momento de cancelacion,

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno ¢ mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

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

los mismos en las notas de |la presente memoria.

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 disponible sobre el suceso y sus consecuencias, y
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