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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Inmofam 99 SOCIMI, S.A.:

Opinidén

Hemos auditado las cuentas anuales de Inmofam 99 SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que comprenden el
balance a 31 de diciembre de 2022, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el
patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicic terminado
en dicha fecha.

En nuestra opinion, 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 2022, asi
como de sus resultados vy flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de infermacion 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 opinion

Hemos llevade a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafa. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccidn Responsabilidades def audifor en relacion con la
auditoria de las cuentas anuales de nuestrc 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 Esparia 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 proporcicna una base suficiente y
adecuada para nuestra opinion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Las inversiones inmobiliarias registradas en el
activo no corriente a 31 de diciembre de 2022
ascienden a 16.491.526 suros y representan

aproximadamente un 89% del total de activos.

Tal y como se describe en lanota4.1dela
memoria, las inversicnes inmobiliarias se
valoran por su precio de adquisicion o coste de
produccién, minorado par la amortizacion
acumulada y las pérdidas por detericro que en
su caso hayan experimentado.

Cuando existan indicios de deterioro, la
Sociedad analiza las inversiones inmobiliarias
con vistas a determinar si su valor recuperable
es menor a su valor neto contable. En 2022, |la
Sociedad no ha registrado ningun deterioro en
las inversiones inmobiliarias.

Para considerar el valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias, entendido éste como
el valor razonable del activo menos |os costes
de venta o el valor en uso, el mayor de los dos,
la Sociedad ha solicitado a un experto
independiente la valoracion de las inversiones
inmobiliarias a 31 de diciembre de 2022. Estas
valoraciones han sido efectuadas conforme a
los estandares internacionales cuya
metodologia ha sido descrita en la nota 4.2 de 1a
memoria.

Adicionalmente, la Sociedad registra la dotacion
a la amortizacion de las inversiones
inmobiliarias de forma lineal y en funcién de las
vidas (itiles estimadas detalladas en la nota 4.1
de la memoria.

Consideramos la valoracion de las inversiones
inmobiliarias como el aspecto mas relevante de
la auditoria debido, principalmente, a su
significatividad en relacion con las cuentas
anuales en su conjunto y a que existe un riesgo
asociado a la valoracion de dichas inversiones
inmobiliarias.

Inmofam 9g SOCIMI, S.A.

Modo en el gue se han tratado en la auditoria

Para una muestra de las altas y bajas de las
inversiones inmobiliarias registradas en el
ejercicio, comprobamos la documentacion
soporte de las mismas.

Adicionalmente, comprocbamos que la vida util
considerada para las inversiones inmobiliarias
se corresponde con la naturaleza de las mismas
y realizamos pruebas sobre el calculo aritmético
del gasto por amortizacién del ejercicio.

Respecto a las potenciales perdidas por
deterioro, hemos obtenido la valoracion de las
inversiones inmcbiliarias realizada por el
experto independiente contratado por la
Sociedad, sobre la que hemos realizado, entre
otros, los siguientes procedimientos:

s Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacion y la
constatacion de su reconocido prestigio
en el mercado.

) Comprobacion de que la valoracion se ha
realizado conforme a metedologia
aceptada.

» Realizacion de pruebas sustantivas para

contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suminisirados por la Sociedad
al valorador y que se han utilizado en la
valoracion.

Adiciocnalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacién revelada en las cuentas
anuales.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre la nota 13.1 de la memoria de las cuentas anuales, que describe que el
56% de los ingresos por rentas de alquiler de la Sociedad durante el ejercicio 2022 corresponden a
un solo cliente, situacion que se espera gue siga existiendo durante el ejercicio 2023. No cbstante, los
administradores consideran que las perspectivas del mercado inmobiliario actual y 1a ubicacion de los
locales comerciales de la Sociedad mitigan los posibles efectos de esta concentracion. Nuestra
opinidn no ha sido modificada en relacion con esta cuestion.
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Otra informacién: Informe de gEtién

La ofra informacién comprende exclusivamente el informe de gestidn del ejercicio 2022, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2022 y su
contenide 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 situacién financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espanfa, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

En la 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 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, o 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 incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuesira 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 Esparia
siempre detecte una incorreccidn material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente gque influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman baséandose en las
cuentas anuales.

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

. 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 méas
elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencicnadamente
erréneas, o la elusion del control interno.
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. Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de [as circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinioén sobre la eficacia del contrel 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 utilizacidn, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, s requiere que llamemos la atencidn en nuestrc 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 informacion revelada, y si las cuentas anuales representan tas transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
entidad, determinamos los gue 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.

35.2n nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
ar publicamente la cuestion.

Describimos esos riesae
reglamentariag.grohiban rgve
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Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2022 e Informe de Gestion del
ejercicio 2022



INMOFAM 99 SOCIMI, S.A.

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2022
{Expresado en Euros)

ACTIVO

Activo No Corriente

Inversiones inmobiliarias
Terrenos
Construcciones

Inversiones financieras a largo plazo
Otros activos financieros

Activo Corriente
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por prestacion de servicios

Inversiones financieras a corto plazo
Otros activos financieros

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Tesoreria

Total Activo

31 de diciembre de

31 de diciembre de

Nota 2022 2021
16.533.274 18.512.743
6 16.491.526 18.497.743
12.814.749 13.008.281
3.676.777 4.499 462
8 41.748 15.000
41748 15.000
2.022.202 3.919.945
62.685 61.775
62.685 61.775
8 184.833 250.707
184.833 250.707
9 1.774.684 3.607.463
1.774.684 3.607.463
18.555.476 22.432.688

Las notas 1 a 18 de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales al 31 de diciembre de

2022,




INMOFAM 99 SCCIMI, S.A.

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Patrimonio Neto
Fondos Propios
Capital

Capital escriturado
Prima de emision
Reservas

Legal

Ctras reservas
{Acciones propias)
Resultado del ejercicio
Dividendo a cuenta

Pasivo No Corriente
Deudas a largo plazo
Otros pasivos financieros

Pasivo Corriente
Deudas a corto plazo
Deudas con entidades de crédito
Otros pasivos financieros
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

Acreedores varios
Otras deudas con las Administraciones Pablicas

Total Patrimonio Neto y Pasivo

Nota

31 de diciembre de

31 de diciembre de

2022 2021
15.254,817 18.136.817
15.254.817 18.136.817
10.1 11.032.275 11.032.275
11.032.275 11.032.275
10.1 2.128.383 4.803.383
10.2 2.870.840 2.870.840
2.206.455 2.206.455
664.385 664.385
10.3 (1.688.356) {1.688.356)
3 6.691.675 1.118.675
10.4 (5.780.000) -
118.008 15.000
8, 11 118.008 15.000
118.008 15.000
3.182.651 4.280.871
8, 11 2125132 4.197.172
1.969.299 3.899.205
155.833 297.967
1.057.519 83.699
8,11 38.833 5.307
12 1.018.686 78.392
18.555.476 22.432.688

Las notas 1 a 18 de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales al 31 de diciembre de

2022,




INMOFAM 99 SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en Euros)

Importe neto de la cifra de negocios
Prestacion de servicios

Gastos de perscnal
Sueldos, salarios y asimilados
Cargas sociales

Otros gastos de explotacién
Servicios exteriores
Tributos

Amortizacion de las inversiones inmobiliarias
Resultados por enajenaciones de las inversiones
inmobiliarias

Resuitado de Explotacion

Gastos financieros
Por deudas con terceros

Resultado Financiero

Resuitado Antes de Impuestos

Impuestos sebre beneficios
Resultado del Ejercicio

Nota

13.1

13.2

13.3

12

1 de enero a 31
de diciembre

1 de enero a 31
de diciembre

de 2022 de 2021
1.924.993 2.193.383
1.924.993 2.193.383

(37.219) (37.219)
(26.825) (26.916)
(10.394) (10,303)
(326.007) (322.669)
(158.763) (156.927)
(167.334) (165.742)
(589.834) (659.206)
6.728.251 .
7.700.094 1.174.289
(77.822) (55.614)
(77.822) (56.614)
(77.822) (55.614)
7.622.272 1.118.675
(930.597) -
6.691.675 1.118.675

Las notas 1 a 18 de la memaoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales al 31 de diciembre de

2022,

\\
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INMOFAM 99 SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
{Expresado en Euros)

A} ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
{Expresado en Euros)

1deeneroadide 1deeneroaldlde

Nota diciembre de diciembre de
2022 2021
Resultado del ejercicio de la cuenta de pérdidas y 3 6.691.675 1.118.675
ganancias
Total ingresos y gastos imputados directamente al }
patrimonio neto
Total ingresos y gastos transferidos a la cuenta de pérdidas )
¥ ganancias
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 6.691.675 1.118.675

Las notas 1 a 18 de la memaria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales al 31 de diciembre de

2022,
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INMOFAM 99 SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2022
{Expresado en Euros}

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
EXPLOTACION

Resultado del ejercicio antes de impuestos
Ajustes del resultado
a) Amortizacion de las inversiones inmobiliarias (+)
b} Resultados por bajas y enajenaciones de inv.inmab. {+/-}
c) Gastos financieros {-)
Cambios en el capital corriente
a) Deudores y ofras cuentas a cobrar (+/-)
b} Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-)
¢) Otros pasivos corrientes (+/-)
d} Otras activos y pasivos no corrientes (+/-)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion
a) Pagos de intereses {-)
Flujos de efective de las actividades de explotacién

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
INVERSION
Pagos por inversiones
a)} Inversiones inmoehiliarias (-)
Cobros por desinversiones
a) Otros activos financieros {-)
b} inversiones inmohbiliarias (+)
Flujos de efectivo de las actividades de inversién

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
FINANCIACION

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio

a) Adquisicion de instrumentos de patrimonio (-)

k) Enajenacion de instrumentos de patrimonio (+)

¢) Devolucién de deudas con entidades de crédito
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero

a) Deudas con entidades de crédito {(+)
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos
de patrimonio
a) Dividendos y devolucién de prima de emisién {-)

Flujos de efectivo de las actividades de financiacion

AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES

Efectivo o equivalentes al inicio del ejercicio
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

10y 14

1 de enero a3t de

Nota diclembre de 2022

7.622.272
(6.060.595)

6 580.834
(6.728.251)

13 77.822
2.551
(911)

42.588
(142.134)

103.008
(67.728)
(67.728)

1.496.500

(324.809)
6 (324.809)
8.500.000

6 8.500.000
8.175.191

(1.940.000)

(1.940.000)

9.205
9.205

(9.573.675)

(9.573.675)
{11.504.470)

(1.832.779)
9 3.607.463
9 1.774.684

1 de enero a 31 de
diciembre de 2021

1.118.675
714.820
659.206

55.614
(112.494)
(14.179)
(28.685)
(9.475)
(60.155)
(46.408)
(46.408)
1.674.503

(225.356)
(225.356)
1.209
1.299

(224.057)

(47)
(13.425)
13.378

(1.079.777}

(1.079.777)
(1.079.824)

370.712
3.236.751
3.607.463

Las notas 1 a 18 de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2022,
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INMOFAM 99 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en Euros)

1.Informacién general

Inmofam 99 SOCIMI, S.A. (en adelante, "la Sociedad”} fue constituida como sociedad limitada, el dia 10 de junio de 1999,
mediante escritura otorgada ante et Notario de Madrid D. José Villaescusa Sanz. Tiene su domicilio social y fiscal en Madrid,
Calle Serrano n®6, planta 6, 28001. Con fecha 25 de septiembre de 2.015, mediante escritura ctorgada ante el notarie D. Jose
Miguel Garcia Lombardia, se transformé en Sociedad Andnima acogiéndose al Régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SCCIMI).

La Sociedad tiene por chjeto social principal:
a} La tenencia, adquisicidn, y promacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento (CNAE 6820).

b} Latenencia de pariicipaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversidn en el mercado inmobiliario (SQCIMI)
o de entidades no residentes en territorio espahol que tengan el mismo objeto social y estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las Socimi en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatuaria, de distribucion de
beneficios.

c) La tenencia de participaciones en el capital social de otras entidades, residentes o no en el territerio espafol, que
tengan como objeto social principal 1a adqguisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y
que esten sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria de distribucion de beneficios y que cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articule 3 de la
Ley 11/2009 de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario.

d) La tenencia de acciones o participaciones de instituciones de inversion colectiva mobiliaria reguladas en la Ley
35/2003 de 4 de noviembre de Instituciones de Inversion Colectiva.

Con fecha 21 de septiembre de 2015, se solicité a la Agencia Tributaria la incorporacién de la Sociedad en el régimen fiscal
especial de Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y modificaciones posteriores, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario.

l.a Ley 11/2008 establece los siguientes requisitos de inversién en su articulo 3:

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

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

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

El plaze se computara;

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

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

En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, deberan
mantenerse en el active de la Scciedad al menos durante tres afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del
primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.
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Asimismo, el régimen de SOCIMI exige otros requisitos tales como que el capital minimo exigido sea de 5 millones de euros ¢
que sus acciones sean admitidas a negociacidén en un mercado regulado o un sistema multilateral de negociacion.

Adicionalmente, la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis
meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha def acuerdo de distribucion.

En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen general siempre y
cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

Durante el mes de diciembre de 2016, la Sociedad comenzd a cotizar en el BME Growth (antiguo Mercado Alternativo Bursatil
{MAB}), cumpliendo todos los requisitos mencicnados en la Ley 11/2009 de 28 de octubre, por los que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI").

El ejercicio social comienza el 1 de enero y finaliza el dia 31 de diciembre de cada afio.

lLas cifras contenidas en las presentes cuentas anuales estan expresadas en euros, salve que se indique lo contrario,

La moneda de presentacion y funcional de la Sociedad es el "euro”

2.Bases de presentacion

a) Marco normativo de informacidn financiera aplicable a la Sociedad

Las Cuentas Anuales se han formulado por los administradores de la Sociedad de acuerdo con el marco normative de
informacidn financiera aplicable a la Sociedad, que estd establecido en:

- Cédige de Comercio, Ley de Sociedades de Capital y la restante legislacidon mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, y las modificaciones a
este mediante Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y el Real Decreto
1/2021, de 12 de enero.

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

- El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacidn.

- La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI) en relacidn a la informacion a desglosar en la memoria con sus maodificaciones incorporadas,
mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y la Ley 11/2021, de 30 de junio.

Las cifras incluidas en estas cuentas anuales estan expresadas en euros, salve que se indique lo contrario.

b} Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo con la
legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprcbado mediante Real
Decreto 1514/2007, v las modificaciones introducidas a este mediante Real Decreto 1159/2010, Real Decreto 602/2016 y Real
Decreto 1/2021, con objeto de mostrar 1a imagen fiel del patrimaonio, de la situacion financiera vy de los resultados de la
Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de efectivo incorparados en el estado de flujos de efectivo.

Con fecha 30 de marzo de 2023, estas cuentas anuales han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la Sociedad
para su sometimiento a la aprobacion de los accicnistas, estimandose que seran aprobadas sin ninguna modificacién.
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c) Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones y juicios en relacion con el
futuro gue se evallan continuamente y se basan en la experiencia histdrica y otros factores, incluidas las expectativas de
sucesos futuros que se creen razonahles bajo dichas circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales. A
continuacion se explican las estimaciones y juicios gue tienen un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material en los
valores en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.

Valor razonable de [as inversiones inmobiliarias

La Sociedad obtiene valoraciones de expertos independientes para sus inversiones inmobiliarias, realizadas de conformidad
con los estandares de valoracién RICS en base a la edicion del Red Book efectiva desde el 31 de enero de 2022,

El “Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse intercambiar a la fecha de
valaracién, entre un vendedor y un comprader dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacion razonable, v en el que
ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion alguna.,

La metodologia para calcular el valor de mercado de bienes de inversion inmobiliaria consiste en la preparacion de 10 afios de
las proyeccicnes de ingresos y gastos que se actualizara a fecha del balance mediante una tasa de descuento de mercado. La
cantidad residual al final del aho 10 se calcula aplicando una tasa de retorno {Exit Yield) de las proyecciones de los ingresos
netos del afio 10. Los valores de mercado asi obtenidos son analizados mediante el calculo y andlisis de |a capitalizacion del
rendimiente que esta implicito en esos valores.

Para el célculo del valor razonable a 31 de diciembre de 2022 se han utilizado las valoraciones realizadas por un experto
independiente (Nota 4.2).

Vida Util de las inversiones inmobiliarias

La Sociedad determina las vidas Gtiles estimadas y los correspondientes cargos por depreciacion de las inversiones
inmobiliarias. Las vidas vtiles de las inversiones inmobiliarias se estiman en relacién con el periodo en que los elementos
incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios econdmicos. La Sociedad revisa cada cierre tas vidas Gtiles de las
inversiones inmobiliarias y si las estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza de
forma prospectiva a partir del ejercicio que se realiza el cambic.

Impuesto sobre beneficios — Cumplimiento del Régimen SOCIMI

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, y modificaciones postericres, por la que
se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién Inmobiliaric (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el
cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacion con el Impuesto sobre
Sociedades del 0% (Nota 4.7). Los administradores realizan una monitorizacién del cumplimiento de los requisitos establecidos
en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido la estimacién de los
administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a registrar ning(n
tipo de resultado derivado del Impuesto sobre Sociedades.

d) Comparacion de la informacion

l.as cuentas anuales se presentan, a efectos comparatives, con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas
y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo y de la memoria correspondientes
al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021.

e) Agrupacién de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio
neto y del estado de flujos de efectivo, estos se presentan de forma agrupada, recogiéndose los andlisis requeridos en las
nctas comrespondientes de ia memoria.
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f) Principios contables no cobligatorios

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los administradores han formulade las presentes
cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principies y normas contables de aplicacidon obligatoria gue
tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No existe ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya
dejado de aplicarse.

a) Cambios en criterios contables y correccion de errores

No se han producido cambios en criterios contables ni correccion de errores en el ejercicio 2022 con respecto a las cuentas
anuales del ejercicio 2021.

h) Empresa en funcionamiento

A cierre del ejercicio, la Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por 1.160.448 euros {a 31 de diciembre de 2021
presenta fondo de maniobra negativo por 360.926 euros). Este fondo de maniobra negativo se debe, entre otros motivos, a la
clasificactén en el corto plazo de la pdliza de crédito suscrita en octubre de 2012 con Bankinter, ia cual se encuentra dispuesta
a 31 de diciembre de 2022 en 1.950.000 euros y encontrandose totalmente dispuesta a 31 de diciembre de 2021 {Nota 11.2).
El vencimiento de esta pdliza de crédito es indefinido, si bien se encuentra clasificada en el corto plazo atendiendo a una
clausula por ia cual puede ser cancelada por ambas partes avisando con un mes de antelacion. No obstante, en caso de
cancelacion anticipada, la Sociedad dispone de los medios necesarios para hacer frente a este fondo de maniobra negativo:

- Apoyo financiero explicito de uno de los accionistas de la Sociedad por un periodo de 18 meses desde la formulacion de
estas cuentas anuales.

- Obtencién de una nueva financiacion debido a la calidad de fas inversiones inmobiliarias.
- Reduccion sobre la distribucién de dividendos futuros.
Por todo esto, las cuentas anuales de Inmofam 99 SQOCIMI, S.A. han sido preparadas siguiendo el principio de empresa en

funcionamiento, al estimar el Conssjo de Administraciéon de la Sociedad que todas las medidas y palancas que la Sociedad
posee garantizan la continuidad de la actividad de la Sociedad.

3.Aplicacion de resultados

£l Consejo de Administracion propondra a la Junta General de Accionistas la siguiente aplicacion de los resultados del
efercicio:

Euros
BASE DE REPARTO 2022
Resultado del gjercicio 6.691.675
Total 6.691.675
DISTRIBUCION
Dividendo a cuenta {Nota 10.4) 5.780.000
Dividendos 911.675
Total 6.691.675

En Consejo de Administracion al 30 de mayo de 2022 se acordd el reparto a los accionistas de un importe de 5.780.000 euros
en concepto de dividendo a cuenta. Dicho dividendo fue pagado el dia 6 de junio de 2022.

Se espera que esta propuesta sea aprobada sin maodificacion.
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El Consejo de Administracion propuso a la Junta General de Accionistas el 16 de marzo de 2022 la siguiente aplicacion de los
resultados del ejercicio 2021, propuesta que fue aprobada sin modificacidén con fecha 30 de mayo de 2022:

Euros
BASE DE REPARTO 2021
Resultado del ejercicio 1.118.675
Total 1.118.675
DISTRIBUCION
Dividendo ~ 1.118.675
Total 1.118.675

Limitaciones para la distribucién de dividendos

Dada su condicion de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad se encuentra obligada a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio en la farma
siguiente:

a) 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 SOCIMIs.

b) Al menos el 80 por ciento de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se refiere el
apartado 3 del articule 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios
debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres afios posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, diches beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del gjercicio en gue finaliza el plazo de reinversion. Si los
elementos objeto de reinversian se transmiten antes del plazo de mantenimiento establecide en el apartado 3 del
articulo 3 de esta Ley, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los heneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido.

La obligacién de distribucion no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que
La sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

c) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos,
El dividendo deberd ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya
sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el
apartado anterior. Adicicnalmente la modificacion en la Ley 11/2021 grava con un 15% los beneficios no distribuidos a través
de dividendos.
4. Normas de registro de valoracién

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados por la Sociedad en la elaboracion de estas cuentas anuales son los
siguientes:

4.1 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe "Inversiones inmobiliarias™ del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras construcciones que se
mantienen, bien para explotarios 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 reconocen inicialmente al precio de adquisicién o coste de produccién y posteriormente su importe se minora
en funcién de la amortizacion acumulada y de las pérdidas por deterioro reconocidas.

R
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Los gastos de mantenimiento o reparacién de Ia inversién inmobiliaria que no mejoren los flujos de caja futures de la unidad
generadora de efectivo en la que se integren, o su vida util, se registran en las cuentas de gastos incluidas en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza sobre la parte de los valores de coste asignados a la construccién
siguiendo el método lineal y estimando una vida Gtil de 25 afios.

En la fecha de cada cierre de ejercicio, la Sociedad revisa los importes en libros de sus inversiones inmaobiliarias para
determinar st existen indicios de que dichos activos hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio,
¢l importe recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por deterioro de valor (si la
hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de efectivo que sean independientes de otros activos, la Sociedad calcula
el importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del activo (unidad generadcra de
efectivo) se incrementa a la estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros
incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconccido ninguna pérdida por
deterioro de valor para el active {unidad generadora de efectivo) en ejercicios anteriores.

4.2 Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros

Los activos se someten a pruebas de pérdidas por deterioro siempre que algdn suceso o cambio en las circunstancias indiguen
que €l valor contable pueda no ser recuperable. Se reconoce una pérdida por deterioro por el exceso del valor contable del
activo sobre su importe recuperable, entendido éste como el valor razenabfe del active menos los costes de venta ¢ el valor en
uso, el mayor de los dos. A efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo
para €l que hay flujos de efectivo identificables por separado (unidades generadoras de efectivo). Los activos no financiercs
gue hubieran sufrido una pérdida por deteriore se someten a revisiones a cada fecha de balance por si se hubieran producido
reversiones de la pérdida.

La valoracion de los activos se ha realizado por un experto independiente (Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones,
8.A.) de acuerdo con los Estandares de Valoracian RICS, en base a la edicion del Red Book publicada el ano 2021 “RICS
Valuation — Professional Standards” y efectiva desde 31 de enero de 2022, La misma se define como el importe estimado. por
&l que un activo u obligacién podria intercambiarse en la fecha de valoracion, entre un comprador y un vendedor dispuesto a
vender, en una transaccién libre tras una comercializacion adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccidn.

Con vistas a calcular el valor de las inversiones inmobiliarias, se toma en consideracion el importe que la Sociedad espera
recuperar por medio del arrendamiento. Con este fin se emplean proyecciones de flujo de efectivo generadas sobre la mejor
estimacion de las cuotas de arrendamiento, basadas en las expectativas para para cada tipo de activo, y teniendo en cuenta
cualquier incertidumbre que pudiera ocasionar una reduccién de los flujos de efectivo o tipos de descuento.

De esta manera, para determinar el valor de un inmueble mediante el método de descuentos de flujo de caja se realiza una
estimacion de los ingresos generados por el inmueble (via rentas contratadas); los gastos del inmueble (repercutibles y no
repercutibles al inquilino) y la renta del mercado estimada una vez los contratos en vigor se terminen. Se consideran
igualmente unos costes asociados a los espacios vacios, costes de realquiler, costes de gestidn y costes varios y la venta a
futuro del inmueble a una yield ("exit yield"} asi como posibles Capex. La valoracion se ha realizado en base a lo acordado en
los contratos vigentes. De esta manera se ha tenido en cuenta la renta actual que generan estos inmuebles, asi como su
potencial de renta en funcién de los niveles de renta de mercado estimados para cada uno de ellos y de las condiclones de
alquiler vigentes en los mismos {infra/sobre-alquiler). Las rentabilidades estimadas {"yield"} dependen del tipoc y antigliedad de
los inmuebles y su ubicacidn.

En la fecha de cada cierre de ejercicio, [a Sociedad revisa los importes en libros de sus inversiones inmobiliarias para
determinar si existen indicios de que dichos activos hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio,
el importe recuperable del activo se calcula con el objete de determinar el alcance de la pérdida por deterioro de valor {si la
hubiera). En casc de que el active no genere flujos de efectivo que sean independientes de otros actives, la Sociedad calcula
el importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Cuando una pérdida por deterioro de valor se revierte posteriormente, el importe en libros del activo (unidad generadora de
efectivo) se incrementa a la eslimacién revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros

incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconoccido ninguna pérdida por
deterioro de valor para el activo {unidad generadora de efective) en ejercicios anteriores.
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4.3 Activos financieros

4.3. a) Activos financieros a valor razenable con cambios en la cuenta de pérdidas v ganancias

En esta categeria se incluyen los instrumentos de patrimonio que no se mantienen para negociar, ni que se deben valorar al
coste, y sobre los que se ha realizado la eleccion irrevocable en el momento de su reconocimiento inicial de presentar los
cambios posteriores en el valor razonable directamente en el patrimonio neto.

Adicionalmente, se incluyen aquellos activos financieros designados, en el momento del reconocimiento inicial de forma
irrevocable como medido al valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, y gque en caso contrario se
hubiera incluido en otra categoria, para eliminar o reducir significativamente una incoherencia de valoracion o asimetria
contable que surgiria en otro caso de |a valoracidn de los activos o pasivos sobre bases diferentes.

Valoracion inicial

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable, que, salvo evidencia en
contrario, sera el precio de la transaccion, que equivaldra al valor razonable de la contraprestacion entregada. Los costes de
transaccion gue les sean directamente atribuibles se reconoceran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

Valeracion posterior

Después del reconocimiento inicial la empresa valorard los actives financieros comprendidos en esta categoria a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.3. b) Activos financieros a coste amortizado

Se incluyen en esta categoria aquellos activos financieros, incluse los admitidos a negociacion en un mercado organizado, en
los que ia Scociedad mantiene la inversion con el objetive de percibir los flujos de efective derivados de la ejecucién del
contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son
unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efective contractuales que son dnicamente cobros de principal e interés sobre el importe del principal pendiente
son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstame ordinario o comun, sin perjuicio de que la operacién esté
acordada a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por operaciones no comerciales:

a)Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se originan en la venta de bienes vy la
prestacion de servicios por operaciones de trafico de la empresa con cobro aplazado, y

b)Créditos por operaciones no comerciales: son aguellos activos financieros que, no siendo instrumentos de patrimonio ni
derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que proceden de
operaciones de préstamo o crédito concedidos por la empresa.

Valoracion inicial

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoraran inicialmente por su valer razonable, que, salvo evidencia en
contrario, serd el precio de la transaccion, que equivaldra al valor razonable de la contraprestacion entregada, mas los costes
de transaccion que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tienen un tipo de interés
contractual explicito, asi como los créditos al personal, los dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos
de patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, se valoran por su valor nominal en la medida en 1a que se
considerar que el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo,
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Valoracion posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran por su coste amortizado. Los intereses devengados se
contabilizaran en |a cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el métode del tipo de interés efectivo.

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un aflo que, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado anterior, se
vaioran inicialmente por su valor nominal, contintian valorandose por dicho importe, salvo que se hayan deteriorado,

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

Deterioro def valor

Se efecthan las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre que existe evidencia objetiva de que el valor
de un activo financiero, o de un grupo de activos financieros con similares caracteristicas de riesgo valorados colectivamente,
se ha detetiorade como resultado de uno o mas eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y. que
ocasionen una reduccion o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia
del deudor.

Con caracter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre su valor en libros y el
valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la ejecucién de fas garantias reales y
personales, que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento de su
reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de interés variable, se emplea el tipo de interés efectivo que
corresponde a la fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones contractuales. En el calculo de las
pérdidas por deterioro del grupo de activos financieros se utilizan modelos basados en formulas o métodos estadisticos.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversién cuando el importe de dicha pérdida disminuyese por causas
relacionadas con un evento posterior, $é reconocen come un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y
ganancias. La reversion del deterioro tiene como limite el valor en libros del activo que estaria reconocido en la fecha de
reversion si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

4.3. c) Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto

Se incluye en esta categoria aquellos activos financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a
flujos de efectivo que son Unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente, v no se
mantienen para negociar ni procede clasificarlo en la categoria "Activos financieros a coste amortizade”. También se incluyen
en esta categorfa las inversiones en instrumentos de patrimonio para las se haya ejercitado la opcién irrevocable para su
clasificacion como “Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias”

Valoracién inicial

Los actives financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable, que, con cardcter general
es el precio de la transaccidn, esto es el valor razonable de la contraprestacion entregada, mas los costes de transaccion que
les sean directamente atribuibles, incluyéndose el importe de los derechos preferentes de suscripcion y similares que, en su
¢aso, se hubiesen adguirido.

Valoracién posterior

1Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su valor razonable, sin deducir los costes de transaccion en
que se pudiera incurrir en su enajenacion. Los cambios que se producen en el valor razonable se registran directamente en ol
patrimonio neto, hasta que el activo financiero causa baja del balance o se deteriora, momento en que el importe asi
reconocido, se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias.

No obstante, las correcciones valorativas por detericro del valor y las pérdidas y ganancias que resultan por diferencias de
cambio en activos financieros monetarios en moneda extranjera, se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

También se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias el importe de los intereses, calculados segun el método del tipo de
interés efectivo, y de los dividendos devengados.

Cuando debe asignarse valor a estos activos por baja del balance u otro motivo, se aplica el método def valor medio ponderado
por grupos homogéneos.
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En el supuesto excepcional de que el valor razonable de un instrumento de patrimonio deja de ser fiable, los ajustes previos
reconocidos directamente en el patrimonio neto se tratardn de la misma forma dispuesta para el detericro de los Activos
financieros a coste.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcion v similares o segregacion de los mismos para ejercitarlos, el
importe de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos activos. Dicho importe corresponde al valor razonable o
al coste de los derechos, de forma consistente con la valoracion de los activos financieros asociados.

Deterioro del valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias siempre que existe evidencia objetiva de
que el valor de un activo financiero, o grupo de activos financieros incluidos en esta categoria con similares caracteristicas de
riesgo valoradas colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas eventos que hayan ocurrido después de su
reconocimiento inicial, y que ocasionan:

a) En el caso de los instrumentos de deuda adquiridos, una reduccion o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que
vengan motivados por |a insolvencia del deudor; o

b) En ef caso de inversiones en instrumentos de patrimonio, la falta de recuperabilidad del valor en libros del activo,
evidenciada por un descenso prolongade o significative en su valor razonable. Considerando con caracter general que el
instrumento se ha deteriorado ante una caida de un afic y medio o de un cuarenta por ciento en su cotizacidn, sin gue se haya
producido la recuperacion de su valor, sin perjuicio de que pudiera ser necesario reconocer una pérdida por deterioro antes de
que haya transcurrido dicho plazo o descendido la cotizacion en el mencicnado porcentaje.

La correccién valorativa por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre su coste o coste amortizado
menos, en su caso, cualquier correccion valorativa por deterioro previamente reconocida en la cuenta de pérdidas y ganancias
y el valor razonable en el momento en que se efectda la valoracion.

Las peérdidas acumuladas reconocidas en el patrimonio neto por disminucion del valor razonable, siempre que exista una
evidencia objetiva de deterioro en el valor del activo, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los incrementos en el valor razonable en ejercicios posteriores se registran con abono a la cuenta de pérdidas y ganancias del

ejercicio para revertir la correccion valerativa reconocida en ejercicios anteriores. A excepcion de los incrementos en el valor
razonable correspondiente a un instrumento de patrimonio que se registra directamente cantra el patrimonio neto.

4.3, d| Activos financieros a coste

En todo caso, se incluyen en esta categoria de valoracion:

a)} Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

b} Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no pueda determinarse por referencia a un
precio cotizado en un mercado activo para un instrumento idéntico, o no pueda estimarse con fiabilidad, y los derivados
que tengan como subyacente a estas inversiones.

c) Los activos financieros hibridos cuye valor razonable no pueda estimarse de manera fiable, salvo que se cumplan los
requisitos para su contabilizacion a coste amortizado.

d)} Las aportaciones realizadas come consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y similares.

e) Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o
variable condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria {por ejemplo, la obtencién de beneficics), o
bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucidn de la actividad de la citada empresa.

f)  Cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en la cartera de valor razonable con cambios en la
cuenta de pérdidas y ganancias cuando no sea posible obtener una estimacién fiable de su valor razonable.

Valeracién inicial

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoraran inicialmente al coste, que equivale al valor razonable de la
contraprestacion entregada mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles, no incorporandose éstos
ultimos en el coste de las inversiones en empresas del grupo,

No obstante, en los caseos en lo que existe una inversién anterior a su calificacién como empresa del grupo, multigrupo o
asociada, se considera como coste de dicha inversion el valor contable que debiera tener la misma inmediatamente antes de
que la empresa pase a tener esa calificacion.
"l.\\ \
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Forma parte de la valoracion inicial el importe de los dereches preferentes de suscripcidon y similares que, en su caso, se
hubiesen adquirido. -

Valoracion posterior

Los instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria se valoran por su coste, menos, en su caso, el importe acumulado
de ias correcciones valorativas por deterioro.

Cuando se debe asignar valor a estos activos por baja del balance u otro motivo, se aplica el método del coste medio
ponderado por grupos homogéneos, entendiéndose por éstos los valores que tienen iguales derechos.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcion y similares o segregacién de los mismos para ejercitarlos, el
importe del coste de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos activos.

Las aportaciones realizadas como censecuencia de un confrato de cuentas en participacion v similares se valoraran al coste,
incrementade o disminuido por el beneficio o la pérdida, respectivamente, que correspondan a la empresa como participe no
gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

Se aplica este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses tienen caracter contingente, bien porgue se pacte
un tipo de interés fijo o variable condicionade al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencién
de beneficios), o bien porque se calculan exclusivamente por referencia a la evolucion de la actividad de la citada empresa. Si
ademas de un interés contingente se acuerda un interés fijo irrevocable, este Gltimo se contabiliza como un ingreso financiero
en funcion de su devengo. Los costes de fransaccion se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo largo
de la vida del préstamo participativo.

Deterioro del valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectan las correcciones valorativas necesarias siempre gue existe evidencia cbjetiva de
que el valer en libros de una inversidn no sera recuperable. El importe de la correccién valorativa es la diferencia entre su valor
en libros y el importe recuperable, entendido éste comoe el mayor importe entre su valor razonahle menos los costes de venta y
el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversion, que para el caso de instrumentes de patrimonio se
calcula, bien mediante la estimacion de los que se espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizado por la
empresa participada y de la enajenacion o baja en cuentas de la inversion en la misma, bien mediante la estimacion de su
participacidn en los flujos de efactive que se espera sean generados por la empresa participada, procedentes tanto de sus
aclividades ordinarias como de su enajenacion o baja en cuentas.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, la estimacion de la pérdida
por deterioro de esta clase de activos se calcula en funcion del patrimonio neto de la entidad participada v de las plusvalias
tacitas existentes en la fecha de la valoracion, netas del efecto impositivo. En la determinacién de ese valor, y siempre que la
empresa participada haya invertido a su vez en otra, se tiene en cuenta el patrimonio neto incluido en las cuentas anuales
consolidadas elaboradas aplicando los criterios del Codigo de Comercio y sus normas de desarrollo.

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deteriore de valor y, en su caso, su reversion, se registra como un gasto
o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del deterioro tiene como limite el valor en
libros de la inversion que estaria reconocida en la fecha de reversion si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

No obstante, en el caso de que se hubiera producido una inversion en la empresa, previa a su calificacién como empresa del
grupo, multigrupo o asociada, y con anterioridad a esa calificacion, se hubieran realizado ajustes valorativos imputados
directamente al patrimonio neto derivados de tal inversion, dichos ajustes se mantienen tras la calificacion hasta la enajenacion
o baja de la inversién, momento en el que se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias, o hasta que se producen las
siguientes circunstancias:

a) En el caso de ajustes valorativos previos por aumentos de valor, las correcciones valorativas por delerioro se
registraran contra la partida del patrimonic neto que recoja los ajustes valorativos previamente practicados hasta el
importe de los mismos, v el exceso, en su caso, se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias. La correccion
valorativa por deteriore imputada directamente en el patrimonio neto no se revierte.

b) En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando posteriormente el importe recuperable es
superior al valor contable de las inversiones, este Gltimo se incrementa, hasta el limite de la indicada reduccidn de
valor, contra la partida que haya recogido los ajustes valorativos previos y a partir de ese momento el nuevo importe
surgido se considera coste de la inversion. Sin embargo, cuando existe una evidencia objetiva de deterioro en el valor
de la inversién, las perdidas acumuladas directamente en el patrimonio neto se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias.
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Los activos gue se designan como partidas cubiertas estén sujetos a los requerimientos de valoracion de la contabilidad de
cobertura.

4.4 Patrimonio neto

El capital social esta representado por acciones ordinarias. Los costes de emision de nuevas participaciones u opciones se
presentan minorando las reservas de la Sociedad.

En el caso de adguisicion de acciones propias de la Socledad, la contraprestacion pagada, incluido cualquier coste
incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacién, emision de nuevo o enajenacién.
Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste
incremental de la transaccidn directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

4.5 Efectivo y otros medios liquidos equivalentes

Este epigrafe del balance incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los depésitos y adquisiciones
temporales de activos gue cumplen con los siguientes requisitos:

i) Son convertibles en efectivo.

i’} En el momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a tres meses.
iii) No estdn sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor,

iv) Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

A efectos del estado de flujos de efectivo se incluyen como menos efectivo y otros activos liquidos equivalentes los
descubiertos ocasionales que forman parte de [a gestidon de efectivo de la Sociedad.

4.6 Pasivos financieros

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracidn, se incluirdn en alguna de las siguientes categorias

4.6. a) Pasivos financieros a coste amortizado

Con caracter general, se incluyen en esta categoria los débilos por operaciones comerciales y los débitos por operaciones no
comerciales:

a)Debitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros gque se originan en la compra de bienes y servicios
por operaciones de trafico de la empresa con pago aplazado, vy

b)Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no siende instrumentos derivados, no tienen
origen comercial, sino que proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por la empresa.

Los préstamos patticipativos que tienen las caracteristicas de un préstame ordinario 0 comun también se incluyen en esta
categoria sin perjuicio del tipo de interés acordado (cero o per debajo de mercado).

Valoracion inicial

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran iniciaimente por su valor razonable, que, es el precio de la
transaccion, que equivale at valor razonable de la contraprestacién recibida ajustado por los costes de transaccion que les sean
directamente atribuibles.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tienen un tipo de interés
contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto
plazo, se valoran por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Valoracidn posterior

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su coste amorizado. Los intereses devengados se
contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

No ohstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, se valoren inicialmente por su valor nominal, contintan
valorandose por dicho importe.

4.6. b) Pasivos financieros a valor razonable con cambios en 1a cuenta de pérdidas y ganancias

En esta categoria se incluyen los pasivos financieros que cumplan alguna de las siguientes condiciones:;

a)Pasivos que se mantienen para negociar. \
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b)Aquellos designados irrevocablemente desde el momento del reconocimiento inicial para contabilizarto al valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, dado que:

- Se elimina o reduce de manera significativa una incoherencia o «asimetria contable» con otros instrumentos a valor razonable
con cambios en pérdidas y ganancias; o

- Se gestiona un grupo de pasivos financieros o de activos y pasivos financieros y su rendimiento se evalla sobre la base de su
valor razonable de acuerdo con una estrategia de gestion del riesgo o de inversién documentada y se facilita informacién del
grupo también sobre la base del valor razonable al personal ¢clave de la direccion.

c)Pasivos financieros hibridos no segregables incluidos opcionalmente y de forma irrevocable.

Valoracién inicial v posterior

Los pasivos financieros incluides en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razonable, siendo éste el precio de la
transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacién recibida. Los costes de transaccion que les son
directamente atribuibles se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio.

Después del reconocimiento inicial los pasivos financieros comprendidos en esta categoria se valoran a valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En el caso de los bonos convertibles, el valor razonable del componente de pasivo se determina aplicando el tipo de interés
para bonos no convertibles similares. Este importe se contabiliza como un pasivo sobre la base del coste amortizado hasta su
liqguidacidn en el momento de su conversién o vencimiento. El resto de los ingresos obtenidos se asigna a la opcién de
conversién gue se recanoce en el patrimonio neto.

En el caso de producirse renegociacion de deudas existentes, se considera que no existen modificaciones sustanciales del
pasivo financierc cuando el prestamista del nueve préstamo es el mismo que el que otorgd el préstamo inicial y el valor actual
de los flujos de efectivo, incluyendo las comisiones netas, no difiere en mas de un 10% del valor actual de los flujos de efectivo
pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese mismo método.

4.7 Impuestos corrientes y diferidos
Régimen General

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesto corriente vy la
parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido. El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface
como consecuencia de las liquidaciones fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicic. Las deducciones y
otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de gjercicios anterioras y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacidn de los actives y pasivos por
impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén
pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asf
como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas
fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la diferencia temporaria o crédito que carresponda €l tipo de gravamen al
que se espera recuperarlos o liquidarlos. Los activos por impuesto diferido se registran para todas las diferencias temporarias
deducibles, créditos fiscales no utilizados y bases imponibles negativas pendientes de compensar para las que es probable que
la Scciedad disponga de ganancias fiscales futuras que permitan la aplicacion de estos activos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto aquellas derivadas
del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos y pasivos en una aperacion que no afecta ni al resultado
fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios, asi como las asociadas a inversiones en empresas
dependientes, asociadas y negocios conjuntos en las gue la Sociedad puede controlar el momento de la reversién y &s
probable que no reviertan en un futuro previsible. Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por cperaciones con
cargos o abonos directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto. Los activos y
pasivos por impuesto diferido se clasifican dentro del pasivo y active no corriente.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a disponer de
ganancias fiscales futuras con tas que poder compensar las diferencias temporarias.
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l.os activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en el momento de su reversion,
segun la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con la forma en que racionalmente se espera recuperar o pagar el activo o
pasivo por impuesto diferido. Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos y
pasivos no corrientes, independientemente de la fecha esperada de realizacién o liquidacion.

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

Régimen SOCIMI

Con fecha 21 de septiembre de 2015, y con efecto a partir del ejercicio fiscal 2015 y siguientes, la Sociedad comunicéd a la
Delegacién de 1a Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcidn adoptada por sus accionistas
de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de fa Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacién del régimen
fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de
generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo 25 delf Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacion ef régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos |1,
Iy IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en el
Texto Refundido de la Ley del Impuesto sohre Sociedades.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% scbre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando
dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen
tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades. Ademas, y de acuerdo con el nueve apartado 4 del articuio 9
de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, incorporado por la disposicion final segunda de la Ley 11/2021 de 9 de julio, la entidad
estara sometida a un gravamen especial del 15% scbre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sean
objeto de distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del impuesto
sobre Sociedades, ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en Ia letra b) del apartado 1 del articulo 6
de la Ley 11/2008. Dicho gravamen también tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

4.8 Provisiones y pasivos contingentes

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

Las compensaciones a recibir de un tercero en el momento de liquidar las provisiones se reconocen como un activo, sin
minorar el importe de la provision, siempre que no existan dudas de que dicho reembolso va a ser recibido, y sin exceder del
imperte de la obligacién registrada. Cuando existe un vinculo legal o contractual de exteriorizacion del riesgo, en virtud del cual
la Sociedad no esté obligada a responder del mismo, el importe de dicha compensacion se deduce del importe de la provisién.

Por otra parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones, surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion esta condicionada a que ocurran eventos futuros que no estan enteramente bajo el control de la
Sociedad y aquellas obligacicnes presentes, surgidas como consecuencia de sucesos pasados, para las que no es probable
que haya una salida de recursos para su liquidacién o que no se pueden valorar con suficiente fiabilidad. Estos pasivos no son
objeto de registro contable, detallandose los mismos en la memoria, excepto cuando la salida de recursos es remota.

4.9 Reconocimiento de ingresos
Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacién a recibir y representan los importes a cobrar por los

servicios prestados en el curso ordinario de las actividades de la Sociedad, menos devecluciones, rebajas, descuentas vy el
impuesto sobre el valor afiadido.
\ O\
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Prestacion de servicios

L.a nueva normativa se basa en el principio de que los ingresos ordinarios se reconocen cuando el control de un bien ¢ servicio
se traspasa al cliente por el importe que refleje la contraprestacién a la que espere tener el derecho la entidad — asi el concepto
de control, como principio fundamental, sustituye al actual concepto de riesgos y beneficios.

Para aplicar el anterior principio fundamental, se han de seguir las siguientes etapas sucesivas:

» identificar los contratos con clientes;

+ identificar las obligaciones a cumplir;

= determinar el precio o la contraprestacidn de la transaccion del contrato;

« asignar el precioc de |a transaccion entre las obligaciones a cumplir, y

» reconocer los ingresos cuando {0 en a medida que) fa entidad satisfaga cada obligacién comprometida.

La Sociedad presta servicios de alquiler. De acuerdo con el analisis realizado por los administradores, la totalidad de los
ingresos proceden de los alquileres de los inmuebles que se encuentran registrados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias”
bajo la clasificacién de arrendamientos operativos. Dichos ingresos se reconocen en funcién de su devengo y el cumplimiento
de la obligacion de uso, distribuyéndose linealmente los beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los
contratos de arrendamiento.

Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro, se reconccen como
gasto.

4.10 Arrendamientos
Cuando la Sociedad es el arrendador

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento operalivo, el activo se incluye en el balance de acuerdo con su
naturaleza. Los ingresos derivados del arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento.

Cuando la Scciedad es ¢l arrendatario — Arrendamiento opierativo

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos y beneficios derivados de la
titularidad se clasifican como arrendamientos operativos. Los pagos en concepto de arrendamiento operativo (netos de
cualguier incentivo recibido del arrendador) se cargan en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devengan
sobre una base lineal durante el pericdo de arrendamiento.

4.11 Aspectos medioambientales

Por lo que respecta a las posibles contingencias de caracter medioambiental que pudieran producirse, 1os administradores
consideran que, dada la naturaleza de la actividad desarrollada por la Sociedad, su impactc es poco significativo.

4.12 Transacciones entre partes vinculadas

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

4.13 Prestaciones a los empleados

Oblizaciones a corto plazo v bonus

Los pasivos por sueldos y salarios, que se espera gue se vayan a liquidar antes de los 12 meses siguientes al cierre del
ejercicio en el que los empleados prestan los correspondientes servicios, se reconocen en el gjercicio scbre el que se informa y
se valoran por los importes que se espera pagar cuando se liquiden los pasivos. Los pasivos se presentan en el balance como
obligaciones corrientes por prestaciones a los empleados.

5.Gestién del riesgo financiero y otros riesgos

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado y de liquidez.
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5.1 Riesgo de credito

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones contractuales de las
contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posibilidad de no recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en
el plazo establecido. La Sociedad evalla y establece la calidad crediticia que deben poseer sus clientes (inquilinos), teniendo
en cuenta su posicion financiera, experiencia pasada y otros factores. Los administradores han realizado el pertinente analisis
considerando que el riesgo de crédito no es significativo, entendiéndose este como el impacto gue puede tener en la cuenta de
resultados el fallido de las cuentas por cobrar.

Actividades ouerativas

Los cobros de {as rentas se realizan por anticipado con periodicidad mensual, segin contrato. La calidad crediticia de los
inquilinos reduce el posible riesgo de impago del mismo, existiendo a 31 de diciembre de 2022 un Unico retraso en los cobros
de las rentas, por importe de 62.685 euros, que fue satisfecho al inicio del ejercicio 2023.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, no existian saldos de clientes deteriorados en el balance de la Sociedad.

5.2Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable o en los futuros flujos de
efectivo de un instrumento financierc debidas a cambios en los precios de mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de
tipo de interés y el riesgo de inflacion.

Riesno de tino de inferés

El riesgo de tipo de interés se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razenable o en los futuros
flujos de efectivo de un instrumento financiero debido a cambios en los tipos de interés de mercado. La exposicién de la
Sociedad al riesgo de cambio en los lipos de interés se debe principalmente a los préstamos y créditos recibidos. {(Ver Notas 8

y 1)

Riesyo de tino de cambic

La Sociedad no esta expuesta a riesgo de cambio ya que opera Unicamente en euros.

5.3Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que |la Sociedad no pueda disponer de fondos para hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago.

lL.os pasivos corrientes de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 estan parcialmente cubiertos por el efectivo y otros
equivalentes de efectivo, por lo que la Sociedad no presenta un riesgo excesivo de liquidez y, en todo caso, dispone de
palancas para solventar cualguier tension de liquidez. {Ver Nota 2h})

5.4. Riesgo de Mercado Inmobiliario

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad estan sujetas a los riesgos de las inversiones inmobiliarias, incluyende pero no
limitando a:

- Cambio en condicicnes macroecondmicas.

- Cambic en condiciones econémicas locales o regionates.

- Riesgo asociado a desarrolle, incluyendo los arrendamientos y los retrasos en construcciones.

- Potenciales pasivos ocultos y cambios en las legistaciones medicambientales o de planificacion territorial.
- Sanciones a determinados paises.

En todo caso, los administradores no aprecian riesgos relevantes gue afecten de forma significativa a las presentes cuentas

anuales.
h,
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5.5. Otros Riesgos

Con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia inici6 la invasion de Ucrania, lo cual marco el inicio de un conflicto bélico entre ambos
paises en ferritorio ucraniano. Durante el ejercicio 2022 y hasta la fecha de formulacidn de estas cuentas anuales, continda el
conflicto v ias consecuencias reales y la duracidén del mismo son adn inciertas para la economia mundial. Tras una evaluacion
preliminar de la situacién a fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, la Sociedad considera que dicho conflicto
no tiene ni tendrd un impacto directo ni significativo sobre sus operaciones y, por tanto, no se prevé ninguna consecuencia
relevante a causa del mismo para la Sociedad.

Riesgo de operaciones

En términos generales, una vez superados los principales efectos econémicos de los eventos antes mencionados, se observa
una tendencia hacia la estabilizacidén de los alquileres de las zonas donde la Sociedad tiene sus inversiones inmobiliarias.
Asimismo, la Sociedad tiene una base de inquilinos de gran calidad que ha permitido que los plazos de cobro de renta no se
hayan visto alterados de forma relevante.

l.a Sociedad tomd en 2020 la decision de bonificar parte de |la renta de los meses de abril de 2020 a febrero de 2021 a aquellos
inquilinos que no pudieron desarrollar su actividad con normalidad como consecuencia del *Estado de Alarma” y lo solicitaron,
tendiendo la mano y apoyando a todes sus inquilinos para alcanzar, juntos, la mejor solucién para ambas partes.

En 2022 la Sociedad ha bonificado a su principal inquiline un 15% de la renta de determinados contrates de alquiler hasta
diciembre de 2024 y al inquilino de su local del Paseo de Zorrilla n°26 un 10% de la renta hasta junic de 2023.

Riesgo de liquidez

La Direccion de la Sociedad realiza un seguimiente de las necesidades de liquidez con el fin de asegurar que cuenta con los
recursos financieros necesarios para cubrir sus necesidades. Si bien el fondo de maniobra es negativo, el mismo se debe
principalmente, a la clasificacién en el corto plazo por parte de la poliza de crédito suscrita con Bankinter por importe de
3.450.000 euros, y dispuesta a 31 de diciembre de 2022 en 1.950.000 euros. {Nota 2.h). El vencimiento de esta pdliza de
crédito es indefinido, si bien se encuentra clasificada en el corto plaze atendiendo a una clausula por la cual puede ser
cancelada por ambas partes avisando con un mes de antelacién. No obstante, en caso de cancelacién anticipada, la Sociedad
dispone de palancas suficientes para mitigar el riesgo de liquidez (detallada en la Nota 2h)
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6.Inversiones inmobiliarias

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen el epigrafe de las inversiones inmobiliarias a 31 de

diciembre 2022 y 2021, son los siguientes:

31 de diciembre de 2022 01.01.2022 Altas Bajas 31.12.2022
Coste

Terrencs 13.998.281 . (1.183.532) 12.814.749
Construccicnes 14.506.404 324.809 (1.865.236) 12.965.977
Total coste adquisicion 28.504.685 324.809 (3.048.768) 25.780.726
Amortizacion acumulada

Construcciones (10.006.942)} {589.834) 1.307.576 (9.289.200}
Total amortizacion acumulada {10.006.942) (589.834) 1.307.576 (9.289.200}
Valor neto contable 18.497.743 {265.025) {1.741.192) 16.491.526
31 de diciembre de 2021 01.01.2021 Altas Bajas 31.12.2021
Coste

Terrenos 13.998.281 13.898.281
Construcciones 14.281.048 225.356 - 14.506.404
Total coste adguisicidn 28.279.329 225,356 28.504.685
Amortizacidén acumulada

Construcciones (9.347.7.36}) {659.206) (10.006.942)
Total amortizacién acumulada (9.347.738) {659.206) (10.006.242}
Valor neto contabie 18.931.593 (433.850) B 18.497.743

Estos importes constituyen la totalidad del coste y amortizacion acumulada de los inmuebles que la Sociedad arrienda en el

curso normal de su actividad.

Las altas del gjercicio 2022 corresponden a gastos activados por la rehabilitacion del inmueble de Oviedo situado en la Calle

Uria 52, la cual concluyé en el mes de junio.
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as inversiones incluidas en este epigrafe del balance se corresponden con los siguientes 8 locales comerciales (2021: 9
Locales Comerciales) situados en:

31/112/2022 . 31/12/2021
Avda. de Andalucia n° 20 de Malaga | Avda. de Andalucia n® 20 de Malaga =
Calle José Mesa y Lopez n® 16 de Las Palmas de Gran Calle José Mesa y Lopez n® 16 de Las Palmas de Gran
Canaria a Canaria
Calle Juan Florez n® 44 de A Corufia ) Calle Juan Flérez n® 44 de A Corufia -
Calle Raimundo Fernandez de Villaverde n® 43-45 de Madrid | Calle Raimundo Fernandez de Villaverde n° 43-45 de Madrid
Calle Urian®52en Oviedo Calle Uria n® 52 en Oviedo .
Paseo de Zorrilla n® 20 de Valladolid | Paseo de Zorrilla n° 20 de Valladolid
Paseo de Zorrilla n® 26 de Valladolid Paseo de Zorrilla n® 26 de Valladolid
Pza. Aragon n° 8 de Zaragoza Pza. Aragon n® 8 de Zaragoza

Calle Juan de Austria n® 4 de Valencia

El uso de dichas inversiones es su arrendamiento como locales comerciales.

El local situado en la Calle Juan Florez n° 44 de A Corufia, cuyo valor neto contable a 31 de diciembre de 2022 asciende a
1.240.098 euros (1.304.715 euros a 31 de diciembre de 2021) estaba hipotecado en garantia de un crédito con Banca March
de fecha 11 de mayo de 2012 y vencimiento en 2022 (Nota 11.2). En marzo de 2022 la Sociedad ha cancetado dicho crédito,
habiendo cancelado en el mes de julio la carga hipotecaria en el Registro de la Propiedad.

En el mes de febrero de 2022 ia Sociedad ha vendido por importe de 8.500.000 euros el local situado en Valencia, calle Juan
de Austria n°4, habiendo registrado un beneficic por dicha venta de 6.728.251 euros, que figuran en la cuenta de pérdidas y
ganancias de estas cuentas anuales.

No se han capitalizado intereses ni durante el ejercicio 2022 ni durante el ejercicio 2021.

Los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad en el gjercicio 2022 y
2021 se detallan del siguiente modo:

2022 2021
Ingresos por arrendamiento 1.830.847 2.092.209
Ingrasos por repercusién de gastos 94.146 101.174
Total ingresos 1.924.993 2.193.383

La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estan sujetos los diversos elementos
de sus inversiones inmobiliarias. Los administradores de la Sociedad estiman que la cobertura de estos riesgos al 31 de
diciembre de 2022 y 2021 es adecuada.

No existe ninguin elemento totalmente amortizado al cierre del ejercicio 2022 ni 2021.
La Sociedad no tiene al cierre del ejercicic obligaciones contractuales para ta adquisicién, construccién o desarrollo de

inversiones inmobiliarias, o para reparaciones, mantenimientos o seguros, adicionales a los ya incluidos en la presente
memoria.
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Proceso de valoracion

Como se menciona en la nota 4.2 se ha procedido a realizar una valoracion de las inversiones inmaobiliarias por un experto
independiente. Al cierre de 2022 y 2021 la Sociedad no ha registrade deterioro de inversiones inmobiliarias debido a que las
valoraciones son superiores al valor neto contable de las inversiones inmobiliarias individualmente. A continuacion, se informa
sobre el coste y valor razonable de las inversiones inmobiliarias al 31 de diciembre de 2022 y al 31 de diciembre de 2021:

31 de diciembre de 2022 31 de diciembre de 2021
Valor Valor
Valor de coste neto razonable Valor de coste neto razonable
Inversiones Inmobiliarias 16.491.526 40.558.000 18.497.743 49.621.000

Las valoraciones de dichos actives inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipotesis “valor de mercado”, siendo estas
valoraciones realizadas de acuerdo con los Professional Standards de Valoracion de la Rayal Institution of Chartered Surveyors
de noviembre de 2021 - "Red Book". El valor de mercado de los inmuebles propiedad de la Sociedad ha sido determinado
sobre |la base de valoracion llevada a cabo por expertos valeradores independientes (Savills Aguirre Newman Valeraciones y
Tasaciones, S.A.).

El "Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la gue un activo deberia poderse intercambiar a la fecha de
valoracion, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un periodo de comercializacidn razonable, y en el que
ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion alguna.

La metodologia de valeracidn adoptada por los valoradores independientes en cuanto a la determinacion del valor razonable
fue fundamentalmente el método de descuento de flujos de caja a 10 afios, ademas de contrastar la informacién con
comparables. La cantidad residual al final de! afic 10 se calcula aplicando una tasa de retorne (“exit vield"} de las proyecciones
de los ingresos netos del afio 10. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para llegar al valor neto actual.
Dicha tasa interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversion y las hipotesis adoptadas. Las variables
claves son, por tanio, los ingresos y la exit yield.

Las rentabilidades estimadas y tasas de descuento dependen del tipo y antigledad de los inmuebles y de su ubicacion. Los
inmuebles se han valorade de forma individual, considerando cada uno de los contratos de arrendamiente vigentes al cierre del
ejercicio y, en su caso, los previsibles, basandose en |las rentas de mercado actuales para las diferentes zonas, scportadas por
comparables y transacciones realizadas para sus cdlculos.

7.Arrendamiento Operativo

Las inversicnes inmobiliarias son arrendadas a terceros a través de arrendamientos operativos. En su posicidn de arrendadora
y de acuerdo con los contratos de arrendamientos suscritos la Sociedad tiene a 31 de diciembre de 2022 las siguientes cuotas
de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos
comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente:

Hasta un afio 1.834.806 1.507.265
Entre dos y cinco afios 1.011.722 591.756

Los contratos de arrendamiento operativo que tiene la Sociedad al cierre del gjercicio 2022 y 2021 corresponden a los locales
comerciales de los que la Scociedad es propietaria (véase Nota 6} en el territorio nacional.
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A excepcion del contrato correspondiente al local de fa Avda.de Andalucia, 20 de Mélaga, los contratos en vigor suscritos han
sido firmados por un pericdo medio superior a 15 afios (desde la fecha de la firma), renovables periédicamente. Sin perjuicio de
dicha duracion, el arrendatario podra desistir del contrato en cualguier momento siempre que lo comunigue con seis meses de
antelacidén a la fecha de finalizacion de la anualidad en curso, en cuyo casc no tendra que abonar ninguna cantidad a la
Sociedad. Si el preaviso se efectuara con posterioridad entre tres y seis meses de antelacién acordados en el contrato de cada
local comercial, el desistimiento y finalizacion tendra efectos para la anualidad siguiente, debiendo el Arrendatario abonar las
rentas y demas cantidades asimiladas hasta dicha fecha de finalizacién efectiva del contrata. Sin embargo, respecte al contrato
de arrendamiento del local de la calle Raimundo Fernandez de Villaverde, su arrendatario tiene un obligado cumplimiento hasta
enero de 2024 y de Avda.de Andalucia, 20 de Malaga, lo tiene hasta el afio 2026.

A finales del ejercicio 2021 el arrendatario que venia ocupando el local de Valencia comunico a la Sociedad su voluntad de
abandonarlo, haciendo efectiva su salida con fecha 31 de enero de 2022. En el mes de febrero de 2022 dicho local fue vendido
por importe de 8.500.000 euros.

Como se menciona en la nota 5, durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha concedido a su principal inquiline determinadas
bonificaciones en el importe de las rentas consistentes en un 15% del importe de |a renta hasta diciembre de 2024. A su vez,
con respecto al contrato de arrendamiento de todos los locales se mantiene un obligatorio cumplimiento hasta la culminacion
de dicha bonificacion. Por otra parte, al inquilino del local ubicado en el Paseo de Zorrilla n®26 se le ha concedido hasta junio
de 2023 una bonificacién del 10% de la renta y su arrendamiento posee un obligatorio cumplimiento hasta enero de 2024,

8.Instrumentos financieros
8.1. Activos financieros a coste amortizado
El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro y valoracion

de “Instrumentos financieros”, modificada por el Real Decreto 1/2021 de 30 de enero de 2021, excepto el efectivo y otros
activos liquidos equivalentes, es el siguiente:

Activos financieros a largo plazo

Creditos
Derivados
Otros Total
2022 2021 2022 2021
Activos financieros a coste amortizado 41,748 15.000 41.748 15.000
41.748 15.000 41.748 15.000

Activos financieros a corto plazo

Créditos
Derivados
Qtros Total
2022 2021 2022 2021
Activos financieros a coste amortizado 247518 312.482 247.518 312.482
247 518 312,482 247.518 312.482

Activos financieros a coste amortizado

Las inversiones financieras a largo y corto plazo corresponden a las fianzas depositadas en los correspondientes Organismos
de depdsito tras percibirse de los distintos inquilinos de los locales comerciales indicados en la nota 6. El valor contable no
difiere significativamente de su valor razonable, el vencimiento es similar al del contrato de arrendamientoe suscrito con cada
inguilino.

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 la Sociedad mantiene fianzas constituidas por el alquiler de determinados inmuebles,
distinguiendo entre la depositada a su arrendador, por importe de 1.000 eurcs, las depositadas en los correspondientes
organismos de las diferentes Comunidades Auténomas, por impories de 197.581 y 236.707 euros respectivamente, v la
depositada en el ejercicio 2021 en el Ayuntamiento de Oviedo, por importe de 28.000 euros, en relaciéon con la obra de
rehabilitacion del inmueble situado en la Calle Uria 52 de dicha ciudad, pendiente de recupetrar.

1p
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No existe a 31 de diciembre de 2022 y 2021 provision por deterioro de las cuentas a cobrar. Los valores razonables no difieren
significativamente de sus valores corrientes al consistir fundamentalmente en saldos a cobrar a menos de un afio, a excepcion
de las fianzas y depésitos, las cuales la Sociedad considera gue no existe una diferencia significativa entre el valor contable y

el valor razonable.

No hay deterioro de los activos financieros a coste amortizado ni a 31 de diciembre de 2022 ni de 2021.

8.2. Pasivos financieros a coste amortizado

Pasivos financieros a coste
amortizado (Nota 11)

Pasivos financieros a coste
amortizado {Nota 11)

Pasivos financieros a largo plazo

Deudas con entidades de Derivados
crédito Otros Total
2022 2021 2022 2021 2022 2021
- - 118,008 15.000 118.008 15.000
- - 118.008 15.000 118.008 15.000
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con entidades de Derivados
crédito Otros Total
2022 2021 2022 2021 2022 2021
1.869.299 3.899.205 194,666 303.274 2.163.965 4.202.479
1.969.299 3.899.205 194.666 303.274 2.163.965 4.202.479

No se han cempensado actives y pasivos financieros en el gjercicio 2022 ni en el gjercicio 2021.

8.3. Clasificacion por vencimientos

Al 31 de diciembre de 2022, los importes de los instrumentos financieros, excepto el efectivo y otros activos liquidos
equivalentes, con un vencimiento determinado o determinable clasificados por afio de vencimiento son los siguientes:

Activos financieros a coste
amortizado:

- Deudores comerciales

- Otros activos financieros

Pasivos financieros a
coste amortizado:

- Deudas con entidades de
crédito

- Acreedores varios

- Otros pasivos financieros

Euros
Activos financieros - 2022
Afos
2023 2024 2025 2026 2027 posteriores Total
62.685 - - - - - 62.685
184.833 26.748 - 15.G00 - - 226.581
247.518 26,748 - 15.000 - - 289.266
Euros
Pasivos financieros — 2022
Anos
2023 2024 2025 2026 2027 posteriores Total
1.969.299 - - - - B 1.8969.299
38.833 - - - - 38.833
155.833 103.008 - 15.000 - 273.841
2.163.965 103.008 - 15.000 - . 2.281.973
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El impacto de los intereses futuros de la deuda con entidades de créditc no se incluye debido a que no es significativo para la
Sociedad.

9.Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es la siguiente:

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2022 2021
Bancos y caja 1.774.684 3.607.463
1.774.684 3.607.463

A 31 de diciembre de 2022 el saldo del epigrafe de "Efective y otros activos liquidos equivalentes” es de libre disposicion, salvo
un total de 135.988 euros (136.574 euros al 31 de diciembre de 2021) que se encuentra encomendado para su gestién al
proveedor de liguidez (Renta 4 Banco, S.A.).

Con fecha 1 de diciembre de 2016, la Sociedad firmé con Rerta 4 Banco, S.A. un contrato de liquidez con duracion indefinida
que se podra resolver por cualquiera de las partes con una comunicacién realizada con una antelacion minima de 60 dias, con
el objeto de aumentar la liquidez y favorecer la regularidad de la cotizacion de la accidn de la Sociedad.

10. Patrimonio neto
10.1 Capital escriturado y Prima de emisién

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 el capital social asciende a 11.032.275 euros y estd dividide en 2.206.455 acciones
nominativas de 5 euros de valor nominal cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la 2.206.455, ambos inclusive,
totalmente suscritas y desembolsadas.

En la Junta General Extracrdinaria de Accionistas celebrada el 28 de junio de 2016, se aprobd que, en el plazo maximo de
cinco afios, el Consejo de Administracion puede aumentar el capital social hasta la mitad del importe de capital actual {maximo
de 5.232.040 euros)} en una o varias veces, excluyendo el derecho de suscripcion preferente. De esta manera, el Consejo de
Administracion, con fecha 12 de octubre de 2016, acordé ampliar el capital mediante la emision de 113.636 nuevas acciones,
de 5 euros de valor nominal, nimeros 2.092.820 a 2.206.455, ambos inclusive, que llevaban aparejadas una prima de emision
de 1.431.814 euros, esto es, de 12,60 euros por accién. El aumento de capital fue cerrado y suscrito en su totalidad por un
accionista, Serrano 6, S.L., previa la renuncia del resto de socios al derecho de suscripcion preferente.

Posteriormente, el 21 de noviembre de 2016 la Sociedad, Inmofam 99 SOCIMI, S.A, comprd a Serrano 6, S.L. las 113.636
acciones correspondientes a la ampliacién de capital anterior por un importe total de 1.999.994 euros, con el objetivo de
destinarlo a autocartera, en su mayoria a la cuenta de liquidez y difusién para cumplir con los requisitos exigidos por el BME
Growth (antiguo Mercado Alternativo Bursatit (MAB)) (nota 10.3).

Todas las acciones gozan de idénticos derechos politicos y econdmicos.

El dia 21 de diciembre de 2018, Inmofam 29 SOCIMI, S.A. fue incorporada al segmento de SOCIMI del BME Growth {antiguo
Mercado Aiternativo Bursatil (MAB)) por acuerdo del Conseje de Administracion. El precio de salida de sus acciones, aprobado
por el Consejo de Administracion de la entidad el 28 de noviembre de 2016, fue de 17,60 euros por accidn.

La cotizacion al 31 de diciembre de 2022 fue de 13,40 euros por accion (31 de diciembre de 2021: 17,80 euros por accion).

Al 16 de diciembre del 2022, determinados accionistas ofrecieron en venta un total de 447.750 acciones bajo un precio unitario
de 13,40€. Las mismas fueron compradas, en su totalidad, por Eunate Real Estate SP, S.L.
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A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 el detalle de los accionistas con participacién superior al 10% es el
siguiente:

2022 2021
Accionistas % participacién
Jupisa Tres S.L. 22% 22%
Eunate Real Estate SP, S.L. 20% -
Eletres S.L. 19% 19%
Darpat S.L. 15% 15%
Hinober 88, S.L. 9% 9%
Otros Accionistas Minoritarios 15% 35%

A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, solo un accionista tenia un porcentaje de pariicipacion entre el 5% v el
10%: Hinober 88, S.L. con 206.415 acciones y un 9,35% de participacién.

Prima de emision
Esta reserva es de libre disposicion.
El 30 de mayo de 2022 la Junta General de Accionistas aprobd el reparto de un dividendo extraordinario con carge a la

cuenta de reservas de libre disposicién (prima de emisién) por importe de 2.675.000 euros y fue pagado el 6 de junio de
2022,

10.2 Reservas y resultados de ejercicios anteriores.

El detalle de las distintas partidas que componen las reservas es el siguiente:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2022 de 2021
Legal y estatutarias:
- Reserva legal 2.206.455 2.206.455
2.206.455 2,206.455
Otras reservas:
- Reservas voluntarias 664.385 664.385
664.385 £664.385
2.870.840 2.870.840

Reserva feqal

De acuerdo con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de Capital, tras la aplicacidn del resultado del ejercicio 20186, la reserva
legal, por dotacién en 2017 de un importe de 113.636 euros, alcanzd en dicho ejercicio el 20% del capital social. La reserva
legal puede utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo
para la finalidad mencionada anteriormente y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva sdlo puede destinarse
a la compensacién de pérdidas siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

A 31 de diciembre 2022 y 2021 |a reserva legal esta dotada en su totalidad.
10.3 Acciones propias

El 21 de noviembre de 2016, en escritura publica otorgada ante el notario D. Jose Miguel Garcia Lombardia con protocolo
5.295, la Sociedad adquirid 113.636 acciones en autocartera, nimeros 2.092.820 a 2.206.455 (Nota 10.1).

La Sociedad mantiene desde el cierre del ejercicio 2021 un total de 96.022 acciones propias que representan un 4,35% del
capital social totalizando 1.688.356 euros al precic promedio de adquisicion de 17,58 eurcs por accion y cumpliendo desde
diciembre de 2017 con el requisito de difusion exigido para las SOCIMI por la Circular 14/2016, de 26 de julio, emitida por el
BME Growth (antiguo Mercado Alternativo Bursatil (MAB).
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Todas las acciones estan representadas mediante anotaciones en cuenta.
10.4 Dividendo a cuenta

Con fecha 30 de Mayo de 2022, el Consejo de Administracién de la Sociedad ha acordado distribuir un dividendo a cuenta del
ejercicio finalizado al 31 de Diciembre de 2021 de 5.780.000 miles de euros, esto es, 1,27 euros por accidn que ha sido efectivo
el 06 de Junic de 2022.

A continuacion, se muestra el estado previsional de tesoreria gue el Consejo de Administracién formulo:

Beneficic neto al 30 de Mayo de 2022 7.191.249
Beneficio distribuible 7.181.249
Dividendo a cuenta 6 de Junio de 2022 5.780.000
Caja disponible 12.051.654

11.Pasivos financieros a coste amortizado

El detalle de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

2022 2021
- Otros pasivos financieros: Fianzas recibidas (Nota 11.1) 118.008 15.000
118.008 15.000

Corriente:
- Préstamos con entidades de crédito {Nota 11.2) 1.969.299 3.899.205
- Otros pasivos financieros: Fianzas recibidas {(Nota 11.1) 155.833  297.967
- Acreedores 38.833 5.307

2.163.965 4.202.479
2.281.973 4.217.479

11.1. Fianzas Recibidas

En el epigrafe “Otfros pasivos financieros a large y corto plazo”™ se incluyen las fianzas y depdsitos recibidos con motivo de los
contratos de arrendamiento que mantiene la Sociedad indicados en la nota 6.

El vencimiento de las fianzas recibidas a corfo plazo es similar al del contrato de arrendamiento suscrito con los inquilinos de
las inversiones inmobiliarias, habiéndose clasificado tales fianzas a corto plazo por no estar sujetas las correspondientes rentas
a un pericde de obligade cumplimiento. Al igual que en el gjercicio 2021, no existe una diferencia significativa entre el valor
contable y el valor razonable.

11.2. Deudas con entidades de credito

En el epigrafe deudas con entidades de crédito del balance adjunto se incluye el saldo a 31 de diciembre de 2022 a corto plazo
de un crédito concedido por la entidad Bankinter.S.A. en octubre de 2019, de duracién indefinida si bien sujeta a cancelacion
por las partes en cualquier momento, con preaviso de 30 dias naturales, por un limite de 3.450.000 euros, al tipo de interés
inicial aplicable del 1,25% durante el primer trimestre, hasta enero de 2020. A partir de ese momento el crédito dispuesto
devenga un interés anual determinado por la surma del tipo de referencia, Euribor a doce meses, mas un diferencial del 1,25%.
El saldo total dispuesto a 31 de diciembre de 2022 es de 1.950.000 euros {3.450.000 a 31 de diciembre de 2021). Los intereses’
pagados hasta el 31 de diciembre de 2022 han ascendido a 63.417 euros (43.717 euros a 31 de diciembre de 2021}, La
Sociedad registra a 31 de diciembre de 2022 unos intereses devengados por esle crédito, que seran pagados en el mes de

enero de 2023, por un importe de 19.299 euros.
\’\a !
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En el primer semestre de 2022 la Sociedad ha cancelado el crédito de Banca March S.A. con garantia hipotecaria sobre su
local en A Corufia, concedido en mayo de 2012 y que a la fecha de su cancelacién mantenia un saldo dispuesto de 440.000
eurcs. El tipo de interés de dicho crédito, aplicable y revisable anualmente, consistia en la suma de Euribor a 3 meses mas un
diferencial del 3%. Los intereses liquidados por este crédito en 2022 han ascendido a 4.310 euros.

11.3. Periodo medio de pago a proveedores

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el gjercicio y pendientes de pago al cierre del balance
en relacion con |os plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014, es el siguiente

2022 2021

Dias Dias
Pericde medio de pago a proveedores 19 19
Ratio de operaciones pagadas 19 20
Ratic de operaciones pendientes de pago 3 1

Euros Euros
Total pagos realizados 147.151 167.763
Total pagos pendientes 2.001 5.307

De acuerdo a la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, adicionalmente a la
informacion anterior, se indica la siguiente informacion:

Ndmero (unidades) 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de pago B

a proveedores 107
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 97,28%
Volumen (miles de euros| - 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de pagoe

a proveedores 534.805
Porcentaje scbre el total de facturas de proveedores 99%

12.Situacion fiscal

El detalle de los saldos con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

Otras Deudas con las Administraciones Piblicas

31 de diciemhre 31 de diciembre

de 2022 de 2021

Impuesto sobre Sociedades {930.597} -
Impuesto sobre el Valor Afiadido (87.198) (76.856)
Retenciones practicadas - (645)
Seguridad Social (891} {891)
(1.018.686) (78.392)

Segin las disposiciones legales vigentes, las liguidaciones de impuestos no pueden considerarse definitivas hasta que no
hayan sido inspeccionadas por |las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion, actualmente establecido
en cuatro ahos. La Sociedad tiene abiertos a inspeccion los cuatro Ultimos ejercicios para todos los impuestos que le son de
aplicacion. En opinidn de los administradores de la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias
fiscales de importes significatives que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles interpretaciones diferentes de la
normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.
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La conciliacion entre el importe nete de los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible (resultado fiscal) del Impuesto
sohre Sociedades es la siguiente:

Cuenta de pérdidas y ganancias

Total
Saldo ingresos y gastos del gjercicio 2022 6.691.675
Aumentos Disminuciones Total
impuesto sobre Sociedades 930.597 930.507
Diferencias permanentes - -
Diferencias temporarias: - -
Compensacidn de bases imponibles negativas - -
Base imponible (resultado fiscal) 7.622.272
Cuenta de pérdidas y ganancias
Total
Saldo ingresos y gastos del ejercicio 2021 1.118.675
Aumentos Disminuciones Total
Impuesto sobre Sociedades - - -
Diferencias permanentes - - -
Diferencias temporarias: - -
Compensacion de bases imponibles negativas - -
Base imponible (resultado fiscal) 1.118.675

El tipo general aplicable a las SOCIMIS es el 0% (Nota 4.7). Como se sefiala en dicha nota, la renta derivada de fa transmision
de inmuebles poseidos con anterioridad a fa aplicacién del régimen especial de Socimis, realizada en pericdos de aplicacion de
mismo, se entiende generada de forma lineal, salvo prueba en contrario, durante el tiempo de tenencia del inmueble
transmitido. La parte de dicha renta imputable a los periodos impositives anteriores se grava aplicando e! tipo de gravamen y el
régimen tributario anterior a la aplicacién de este régimen fiscal especial. Segin el calculo estimado, el impuesto de
Sociedades del gjercicio correspondiente a [a plusvalia obtenida en la venta del local de Valencia ascenderia a 930.597 euros.
En este calculo la base imponible del impuesto se ha visto disminuida en 33.405 euros, importe definitivo del impuesto por
incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana liquidado por el Ayuntamiento de Valencia.

No hay bases imponibles negativas pendientes de aplicar ni retenciones significativas a 31 de diciembre de 2022 y 31 de
diciembre de 2021.

Exigencias Informativas derivadas de fa condicidn de Socimi, Ley 11/2009 ¥ modificaciones posteriores.

El 21 de septiembre de 2015, la Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas acordd acogerse al régimen legal y
fiscal de SOCIMI mediante escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid D. José Miguel Garcia Lombardia, con fecha
25 de septiembre de 2015, con el nimero 4.135 de orden de su protocolo.

Con fecha 21 de septiembre de 2015, se presentd comunicacion a la AEAT del acogimiento al régimen de SOCIMI.

En la Junta General Extracrdinaria de 28 de junio de 2.016 se acordd solicitar la admision a negociacion en el BME Growth
(antiguo Mercado Alternativo Bursatil (MAB)) - Segmento SOCIMI de fa totalidad de las acciones representativas del capital
social.

El dia 21 de diciembre de 2016, Inmofam 99 SOCIMI, $.A. fue incorporada al segmento de SOCIMI del BME Growth (antiguo
Mercado Alternativo Bursatil (MAB)) por acuerdo del Consejo de Administracidn. El precio de salida de sus acciones, aprobado
por el Consejo de Administracion de la entidad el 28 de noviembre de 2016, fue de 17,60 euros por accién.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2008 y modificaciones posteriores, la informacion exigida es
detallada en ef Anexo a los presentes estados financieros intermedios.
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13.Ingresos y gastos

13.1. Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades ordinarias de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022
y 2021 es:

31 de diciembre 31 de diciembre

de 2022 de 2021

Ingresos por alquiler (Nota 86) 1.830.847 2.092.209
Ingresos por refacturacion (Nota 6) 94.146 101.174
1.924,993 2.193.383

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios correspandiente al ejercicio 2022 y 2021 ha sido realizada en el territorio
nacional.

Informacién seamentada

La totalidad del importe neto de la cifra de negocio de la Sociedad se corresponde a las rentas de alquiler procedentes de la
explotacion de los inmuebles de la Sociedad localizados en el teritorio nacional, asi como a ingresos accesorios a esta
actividad, A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad es propietaria de 8.660 m2 (2021:9.272 m2) arrendables construidos,
distribuidos en los 9 locales comerciales. A continuacion, detallamos el porcentaje de las rentas de cada inmueble sobre el total
de rentas, distribuido por localizacién:

o Inmueble Localizaciéon % Renta 2022 % Renta 2021

1.P° Zorrilla, 20 Valladolid 8% 8%
2.P° Zorrilla, 26 Valladolid 5% 4%
3.Pza. de Aragon Zaragoza 0% 0%
4.C/ Juan de Austria, 4 (vendido en febrero 2022) Valencia 2% 16%
5.C/ Uria, 52 Oviedo 10% 8%
6.C/ José Mesa y Lopez Las Palmas 17% 16%
7.C/ Juan Flérez, 44 A Coruha 19% 16%
8.C/ Raimundo Fernandez Villaverde, 43-45 Madrid 34% 31%
9.Avda. Andalucia, 20 — Malaga 5% 1%
100% 100%

A 31 de diciembre de 2022 el 56% de los ingresos por rentas de alquiler {64% a 31 de diclembre de 2021) provinieron de un
solo clients. Dicho cliente se mantiene durante 2022 como arrendatario en cinco de los locales de Ja Sociedad (a excepcion de
Paseo Zorrilla, 26, C/ Raimundo Fernandez Villaverde, 43-45, Avda. de Andalucia, 20 y Plaza de Aragdn),

Para el afio 2023 se espera que siga existiendo cierta concentracion del negocio de la Sociedad con tal cliente.
Las perspectivas del mercado inmobiliario actual y la ubicacion (high street} de los locales comerciales en ciudades importantes
de Espafia nos permiten afirmar que en caso de que algun cliente atravesara dificultades financieras que no le permitieran

continuar en algdn inmueble seria probable la sustitucion en el corto plazo por un nuevo inquiling, lo cual ayuda igualmente a
mitigar el citado riesgo de concentracion.
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13.2. Gastos de personal

El detalle de gastos de personal a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

Euros
2022 2021
Sueldos, salarios y asimilados 26.825 26.916
Cargas sociales:
- Seguridad Social a cargo de la empresa 8.894 8.894
- Otras cargas sociales 1.500 1.409
37.219 37.219

La plantilla media y al cierre del ejercicio 2022 y a 31 de diciembre de 2021 esta formada por una mujer de categoria
administrative. No ha habido indemnizaciones a 31 de diciembre de 2022 ni a 31 de diciembre de 2021.

No hay personas con discapacidad mayor a 33% ni en el gjercicio 2022 ni en el 2021.
13.3. Gastos financieros

El detalle de gastos financieros a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

31 de diciembre 31 de diciembre
de 2022 de 2021

Gastos financieros
Intereses de deudas con entidades de crédito (Nota 11) B 77.822 55.614
77.822 55.614

14. Operaciones con partes vinculadas
14.1. Saldos y transacciones con partes vinculadas
A 31 de diciembre de 2022 y 2021 no existen saldos con partes vinculadas.

La Sociedad ha mantenido durante el gjercicio 2022 con |a sociedad vinculada Serranc 8, S.L transacciones correspondientes
a un contrato de arrendamiento distinto de vivienda de su oficina por un importe anual de renta de 7.391 euros (7.006 euros en
el gjercicio 2021).

En el mes de junic de 2022 1a Sociedad ha satisfecho a sus accionistas un importe de 1.118.675 euros en concepto de pago
de dividendo, correspondiente al beneficio obtenido en el gjercicio 2021, un importe de 5.780.000 euros en concepte de pago
de dividendo a cuenta correspondiente at beneficio del sjercicio 2022 y un importe de 2.675.000 euros en concepto de reparte
de la prima de emision.

14.2. Administradores y alta direccion

El Consejo de Administracion esta conformado por 4 hombres y 1 mujer a 31 de diciembre de 2022 (2021: 4 hombres y 1
mujer}.

Durante el ejercicio 2022 y 2021 los administradores no han recibido remuneracién de ningun tipo ni se han producide
prestamos ni créditos con ics mismos.

Durante el gjercicio 2022, al igual que en 2021, no se ha realizado ninguna aportacion en concepto de fondos o planes de
pensiones a favor de antiguos o actuales miembros del érgano de administracién de la Sociedad. De la misma forma, no se
han contraido obligaciones por ningun concepto durante el afio ni durante el anterior. No se ha pagado ninguna prima de
seguro de responsabilidad civil, de vida o cualguier otro a ningune de los administradores ni durante 2022 ni 2021.
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La Sociedad considera personal de alta direccion a aquellas personas que ejercen funciones retativas a los objetivos generales
de la Sociedad, tales como la planificacién, direccion y control de las actividades, llevando a cabo sus funciones con autonomia
y plena responsabilidad, sélo limitadas per los criterios e instrucciones de los titulares juridicos de la Sociedad o los 6rganos de
gobiemno y administracion que representan a dichos titulares. Dado que las decisiones estratégicas vy las operaciones de
negocio han sido y son instruidas y controladas por los administradores, la Sociedad no mantiene en su plantilla ningan
empleado que pueda ser considerado como alta direccién segln la definicion anteriormente expuesta.

Situaciones de confiictos de interés de los administradores

En el deber de evitar situacicnes de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los administradores que han
ocupado cargos en el organo de administracién han cumplide con fas obligaciones previstas en el articulo 228 del texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como las personas a ellos vinculadas, se han abstenido
de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha ley, excepto en los casos en que haya
sido obtenida la correspondiente autorizacion.

15. Honorarios de los auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2022 y el 31 de diciembre de 2021 por
FricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. y su red son los siguientes:

Euros
2022 2021
Servicios de auditeria de cuentas 15.500 13.820
Otros servicios distinios de auditoria (*) 8.000 7.700
23500 21.520

(*) No hay servicios fiscales ni exigidos por otra normativa legal ni otros servicios distintos de |a revision limitada.

Otras sociedades de la red del auditor PricewaterhouseCoopers Auditores, $.L. no han prestado a la Sociedad ningln tipo de
servicio durante el ejercicio 2022 ni durante el 2021.

16. Informacion sobre el medio ambiente

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por Ia Sociedad para la proteccion y mejora del medicambienie no son
significativos al 31 de diciembre de 2022 y 2021,

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos medioambientales se encuentran
adecuadamente controlados.

La Sociedad no ha recibido subvenciones de naturaleza medioambiental durante el ejercicio 2022 y 2021.

17. Hechos posteriores al cierre

Iniciado el ejercicio 2023, continla la ocupacién de Ucrania por parte de Rusia, asi como la respuesta de aquella,
manteniendo el perjuicio en las eccnomias e impulsando y asentando la tendencia a la elevada inflacion que se venia
sufriendo desde finales de 2021 aunque con una cierta perspectiva de estabilidad a largo plazo en |a elevacion de los precios,
y haciendo asomar el riesgo a una recesioén.

No hay otros hechos posteriores que revelar adicionales a los del parrafo anterior.

18. Pasivos contingentes y contingencias

A 31 de diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021 la Saciedad no tiene pasivos contingentes ni contingencias.
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Anexo

Informacioén relativa a la Sociedad Inmofam 99 SOCIMI S.A.

Descripcion

31/12/2022

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a | Existen reservas por irﬁorte de 2.783.105 euros procedentes de

la aplicacién del régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre v por Ia Ley 11/2021, de 9 de julio.

b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en
dicha ley

sBeneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general

s«Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 19%

«Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 15% (Ley 11/2021, del 9
de julio, que moedifica la Ley 11/2009).

sBeneficios procedentes de rentas sujetas at
gravamen del tipo del 0%

gjercicios anteriores a la aplicacién del régimen SOCIMI. De este
importe, 696.569 se corresponde a prima de emisién y 2.086.536 se
corresponde a reserva voluntaria y legal.

No aplica

No aplica

No aplica

| Durante los ejercicios 2017 y 2016, la Sociedad dotd reservas por

425.341 y 346.621 euros respectivamente, en aplicacién de los
resultados de los ejercicios 2016 y 2015. Durante los ejercicios
2019 y 2018 no se han incrementado las reservas, al haberse
distribuido como dividendos todo el resultado de los ejercicios 2018
y 2017. En el gjercicio 2020 se han dotado reservas por importe de
10.488 euros en aplicacion del resultado del ejercicio 2019. Ni en el
ejercicio 2021 ni en el ejercicio 2022 se han dotado reservas en
aplicacién del resultado de los gjercicios 2020 y 2021
respectivamente.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de
cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley,

¢Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general

¢Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 15%, 18% ¢ 19%.

sDividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas,

No aplica

No aplica

Durante el ejercicio 2016 se distribuyeron dividendos por importe de
1.386.485 euros, con cargo al resultado del ejercicio 2015, vy en
mayo de 2017 por importe de 1.246.821 euros, con cargo al
resultado del ejercicio 20168, En junio de 2018 se distribuyd un
importe de 988.443 euros en concepte de dividendos
correspondientes al resultado del ejercicio 2017 y en junio de 2019
el importe distribuido en concepto de dividendos correspondientes
al resultado del ejercicio 2018 fue de 1.069.649 euros. En febrero
de 2020 la Scciedad repartid¢ un importe de 1.184.220 esuros en
concepto de dividendo a cuenta del resultado fotal del ejercicio
2019. En mayo de 2021 se distribuyd en concepto de dividendos un
importe de 1.079.777 suros como dividendos correspondientes al
resultado de 2020. Y en el mes de junio de 2022 la Sociedad ha
repartidc 1.118.675 euros correspondientes al beneficio del
ejercicio 2021 mas 5.780.000 euros como dividendo a cuenta del
beneficio del proximo ejercicio 2022,

37




INMOFAM 92 SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresada en Euros)

eDistribucién con cargo a reservas sujetas al|
gravamen del tipo general.

oDistribucién con cargo a reservas sujetas al|
gravamen del tipo del 15%, 18% 6 19%.

sDistribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

e} Fecha de acuerdo de distribucién de los
dividendos a que se refieren las letras ¢) y d)
anteriores

Durante el ejercicio 2015, la Sociedad distribuyo dividendos por|
importe de 1.913.976 euros con cargo a reservas voluntarias,

No aplica

No aplica

Cen fecha 30 de mayo de 2022, se aprobé ia distribucién de un|
dividendo con cargoe al resultado de 2021 por importe de 1.118.675
euros y de un dividendo a cuenta de resultados del ejercicio 2022
por importe de 5.780.000 euros.

Con fecha 20 de mayo de 2021, se aprobd la distribucion de
dividendos con cargo al resultado del ejercicio 2020 por importe de
1.079.777 euros.

Con fecha 20 de enero de 2020 el Consejo de Administracion
acordd la distribucion de dividendo a cuenta del resultado del|
ejercicio 2019 por importe de 1.184.220 euros, aprobado con fecha
29 de junio de 2020.

Con fecha 29 de mayo de 2019, se aprobd la distribucién de
dividendos con cargo al resultado del ejercicic 2018 por importe de
1.069.649 eurocs.

Con fecha 4 de junio de 2018, se aprobd la distribucién de
dividendos con cargo a resultade del gjercicio 2017 por importe de
988.443 euros (ver punto c)

Con fecha 27 de abril de 2017, se aprobd la distribucidon de
dividendos con cargos al resultado del ejercicio 2016 por importe de
1.246.821 euros. (ver punto c).

Con fecha 9 de mayo de 2016, se aprobd la distribucion de
dividendos con cargo a resultado del gjercicio 2015 por importe de
1.386.485 euros (ver punto ¢}

Con fecha 21 de septiembre de 2015, se aprobé la distribucion de
dividendos con cargo a reservas voluntarias por importe de
1.813.976 euros (ver punto d)

f) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados|
at arrendamiento que producen rentas acogidas a
este régimen especial

En el ejercicio 1999, se adquirieron porcentajes iniciales de
participacion de todos los inmuebles (excepto el inmueble sito en
Madrid), adquiriendo posteriormente en tcdos ellos, porcentajes
adicionales hasta completar el 100% en el ejercicio 2012. El
inmueble sito en C/Raimundo Fernandez Villaverde {Madrid} se
adquirié al 100% en el ejercicio 2004. Durante el ejercicio 2021 se
ha iniciado un proceso de rehabilitacion del inmueble sito en la calle
Uria, 52 de Oviedo, que a 31 de diciembre de 2021 no ha
concluido. Al cierre de 2021 el coste acumulado de los trabajos,
activade como edificacién de inversiones inmobiliarias, alcanza un
importe de 225.356 euros.

g) Fecha de adquisicién de las participacicnes en el
capital de entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de esta Ley.

No aplica
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[Todos los inmuebles incluidos en el epigrafe ‘Inversiones |

h) Identificacidn del active que computa dentro del
80 por ciento a que se refiere el apartado 1 del
articulo 3 de esta Ley

tnmobifiarias” (nota 6} computan a los efectos de lo establecido en
el apartado 1 del articulo 3 de la Ley 11/2009 y madificaciones
posteriores.

i} Reservas procedentes de ejercicios en que ha
resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en
el periodo impositivo, que no sea para su
distribucién o para compensar pérdidas. Debera
identificarse el ejercicio del que proceden dichas
reservas.

Durante el ejercicio 2016, se dotaron 346.621 euros a reservas
voluntarias y durante el gjercicio 2017 se dotaron reservas por un
total de 428.930 eurcs. De estas Ultimas, un importe de 113.636
euros como reserva legal y 315.294 euros como reservas
voluntarias, de los que 3.589 euros correspondieron a la venta de
autocartera realizada en dicho ejercicio. A 31 de diciembre de 2019
se encuentran reconocidas en el epigrafe de “Reservas” del
balance adjunto. En el ejercicic 2020, como consecuencia de la
venta de autocartera, se aplicaron parte de estas ultimas reservas
por importe de 1.040 euros. Y en el gjercicio 2021, por el mismo
motivo, se aplicaron parte de estas reservas por importe de 694
euros. En el gjercicio 2022 no se ha producido mavimiento alguno
| en la autocartera de la Sociedad, [
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De acuerdo con el Informe del Banco de Espafa, la variacion interanual del PIB en 2022 ha sido de un 5,5%, igual que la del
afio 2021, alcanzandose a diciembre de 2022 una tasa de desempleo del 13,1% (13,3% en diciembre de 2021). En 2020 los
efectos del Covid-19 en la economia mundial resultaron extracrdinariamente dafinos, especialmente en sectores relacionados
con el comercio, el turismo y la movilidad de las personas. En el sector inmobiliario espafiol la inversién en su conjunto se
desplomd, especialmente la inversién en locales comerciales y en oficinas, En 2021, cuando las previsiones recuperaban el
optimismao, la irrupcion y rapida transmision de la variante émicron y 1a consiguiente implementacion de ciertas restricciones,
condicionaron el ritmo de la recuperacién de la actividad econdmica. Iniciado el ejercicio 2022, la invasion de Ucrania por parte
de Rusia volvid a golpear las economias, impulsando y asentando la tendencia a la elevada inflacion que se venia sufriendo
desds finales de 2021, con una nueva perspectiva de estabilidad a largo plazo en la elevacion de los precios y haciendo
asomar el riesgo a una recesion. A pesar de ello, y centrados en el sector retail, el afio 2022 ha supuesto un claro impulso del
sector cerrando con un volumen de inversion de 2.060 millones de euros, un 107% con respecto al afo 2021.

ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD

La Sociedad inicié su transformacion en SOCIMI avanzado el afic 2015 (aungue con efectos 1 de enero), concluyendo este
proceso en el mes de diciembre de 2016. Sus acciones se negocian en el segmento de Socimis del BME Growth (antiguo
Mercado Alternativo Bursatil (MAB)) bajo el codigo YINM desde el dia 21 de diciembre de 2016, cumpliendo asl con el plazo
establecido en la Ley 11/2009 de Socimis.

El Consejo de Administracion de Bolsas y Mercados Espafioles, Sistemas de Negociacion, S.A., acordd incorporar al segmento
de SOCIMI del BME Growth {antiguo Mercado Alternativo Bursatil (MAB)), con efectos a partir del dia 21 de diciembre de 2016
inclusive, las 2.206.4585 acciones de 5 euros de valor nominal cada una emitidas por la sociedad, representadas mediante
anotaciones en cuenta, totalmente desembolsadas y con cédigo de valor ES0105178000.

En el ejercicio 2022 el resultado de la sociedad, antas de impuesto de sociedades y excluyendo el resultado obtenido en la
enajenacién del local en Valencia, por importe de 894.021 euros, ha resultado inferior en 224.654 euros al obtenido en el
ejercicio 2021, lo que supone una disminucion del 20,1%. Las rentas por alquiler percibidas en 2022 han ascendido a
1.830.847 euros, por 2.092.209 euros del ejercicio anterior, disminucién asociada por la ausencia de rentas del local de
Valencia vendido en el mes de febrero de 2022. Por otra pare, los gastos por servicios exteriores de ejercicio se han visto
incrementados en unos 2.000 euros aproximadamente.

El periode medio de pago a proveedares durante el gjercicic 2022 ha resultado de 13 dias (2021: 19 dias).

La plantila media durante el ejercicio 2022 y a 31 de diciembre de 2021 estd formada por una mujer de categoria
administrativo, sin haberse producido variaciones respecto al gjercicio anterior,

EXPOSICION FIEL DEL NEGOCIO

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado y de liquidez.

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las ohligaciones contractuales de las
contrapartes de la Sociedad, es decir, por fa posibilidad de no recuperar los actives financieros por el importe contabilizade y en
el plazo establecido. La Sociedad evalda y establece la calidad crediticia que deben poseer sus clientes, teniendo en cuenta su
posicion financiera, experiencia pasada y otros factores. Los administradores han realizado el pertinente analisis considerando
que el riesge de crédito no es significative, entendiéndose este como el impacto que puede tener en la cuenta de resultados el

fallido de las cuentas por cobrar.

Actividades operativas

Los cobros de las rentas se realizan por anticipado con periodicidad mensual, segun confrato. La calidad crediticia de los
inquilinos reduce el pesible riesge de impage del mismo, no existiendo a 31 de diciembre de 2022 retrasos en los cobros de las
rentas. Unicamente resta por cobrar 62,687 euros a esa fecha, correspondientes a la repercusion de gastos a un inquilino y
que fueron satisfechos a principios de 2022.

Al 31 de diciembre de 2022 y 2021, no existian saldos de clientes deteriorados en el balance de la Sociedad.
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Riesgo de mercado

El riesge de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable o en los futuros flujos de
efective de un instrumento financiero debidas a cambios en los precios de mercado. El riesgo de mercado incluye el riesgo de
tipo de interés y el riesgo de inflacién.

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable ¢ en los futuros
flujos de efectivo de un instrumento financiero debido a cambios en los tipos de interés de mercado. La exposicion de la
Scciedad al riesgo de cambio en los tipos de interés se debe principalmente a los préstamos y créditos recibidos.

Riesgo de tino de cambio

La Sociedad no esta expuesta a riesgo de cambio ya que opera Unicamente con euros.

Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de fondos para hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago.

Si bien los pasivos corrientes de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 no estan cubiertos por el efectivo y otros equivalentes
de efectivo, la Sociedad considera que no presenta riesgos de liquidez y, en todo caso, dispone de palancas para solventar
cualquier tension,

Riesgo de Mercado Inmohiliario

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad estan sujetas a los riesgos de las inversiones inmobiliarias, incluyendo pero no
limitando a:

- Cambio en condiciones macroeconémicas.

- Cambio en condiciones econdmicas locales o regionales.

- Riesgo asociado a desarrollo, incluyendo los arrendamientos y los retrasos en construcciones.

- Potenciales pasivos ocultos y cambios en las legislaciones medioambientales o de planificacion territorial.
- Sanciones a determinados paises.

En todo caso, los administradores ne aprecian riesgos que afecten de forma significativa a las presentes cuentas anuales,

Otros Riesgos — COVID-19

La aparicidn del coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su expansion global a un gran nimero de paises, motivo
que €l brote virico fuera calificado como una pandemia por la Organizacion Mundial de la Salud desde el 11 de marzo de 2020.

Esta pandemia afectd a los mercados econdmicos y financieros y practicamente todos los sectores de la economia se
enfrentaron en 2020 y 2021 a importantes desafios derivados de las actuales condiciones econdmicas. Ya en 2022, con los
procesos de vacunacion de la poblacién significativamente avanzados, los perjuicios econémicos derivados de la pandemia se
han corregido sustancialmente si bien nuevos factores externos como la invasién de Ucrania por Rusia, con la consiguiente
incertidumbre geopolitica, y el elevado nivel de inflacién en Europa y Estados Unidos, han vuelto a ocasicnar una crisis de
confianza en las economias desarrolladas.

Los administradores y la Direccidén de la Sociedad han realizado, con la informacién disponible, una evaluacién de los
principales impactos que la pandemia tiene sobre las presentas cuantas anuales, que se describen a continuacion:

Riesge de cperaciones

En términos generales, si bien a la fecha de formulacion de las presenies cuentas anuales, la crisis del coronavirus no ha
tenido un efecto significativo en las operaciones de la Scociedad, se observa una tendencia hacia cierta estabilizacién de los
alquileres de las zonas donde la Sociedad tiene sus inversiones inmaobiliarias que se ha trasladado al valor de las mismas.
Asimismo, fa Sociedad tiene una base de inquilinos de gran calidad gue ha permitido que los plazos de cobro de renta no se
hayan visto alterados de forma relevante.
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La Sociedad tomé en 2020 ia decisién de bonificar parte de la renta de los meses de abril de 2020 a febrero de 2021 a aquellos
inquilinos que no pudieron desarrollar su actividad como consecuencia del "Estado de Alarma” y lo solicitaron. Desde el inicio
de Ia pandemia la Sociedad ha tendido la mano y apoyado a todos sus inquilinos para alcanzar, juntos, la mejor solucion para
ambas partes, Parte de dichas bonificaciones han sido mantenidas durante el resto de 2021 y 2022.

Riesdo de liquidez

La Direccion de |la Sociedad realiza un seguimiento de las necesidades de liguidez con el fin de asegurar que cuenta con los
recursos financieros necesarios para cubrir sus necesidades. La Sociedad se encuentra en una posicidén razonable ya que
cuenta con efectivo y equivalentes al efectivo por importe de 1.774.684 euros. Si bien el fondo de maniobra es negativo, el
mismo se debe principalmente, a la clasificacion en el corto plazo de l1a pdliza de crédito suscrita con Bankinter por importe de
3.450.000 euros (Nota 2.h). EIl vencimiento de esta pdliza de crédito es indefinido, si bien se encuentra clasificada en el corto
plazo atendiendo a una cldusula por la cual puede ser cancelada por ambas partes avisando con un mes de antelacion. No
obstante, en caso de cancelacion anticipada, dispone de palancas suficientes para mitigar el riesgo de liquidez (detallada en la
Nota 2h)

Riesuo de valeracion de activos y pasivos del balance
No se han producido incrementos significativos de riesgos por impago o por deterioro en fa posicién financiera de los inguilinos.

En el contexto de pandemia global durante los Gltimos anos provecada por la aparicion del coronavirus COVID-19, los
valoradores externos de la Sociedad eliminaron en su informe a 31 de diciembre de 2021 la “incertidumbre de valoracién
material” de acuerdo con la normativa VPS3 v VPGA10 de los Estandares Globales de Valoraciones RICS que sefialaban en
su informe de 2020. En el ltimo afio |la guerra de Ucrania, las tensiones geopoliticas intermacionales y la escalada estructural y
generalizada en los precios han venido a elevar considerablemente la incertidumbre econémica.

La valoracién de los activos de la Sociedad a 31 de diciembre de 2022 incluye el impacto que estos factores podrian tener en
los ingresos netos, expectativas de crecimiento y descuentos, entre otras, procedentes de cada inmueble. Se ha producido una
reduccién del valor razonable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad de un -0,7% en comparacion con el valor
razonable del ejercicio anterior, pasando de un valor razonable de 40.846.000 euros (excluido el local de Valencia, vendido en
2022) a 31 de diciembre de 2021 a 40.558.000 euros a 31 de diciembre de 2022. La reduccidn respecto al valor razonable de
41.203.000 euros a 31 de diciembre de 2020 (excluido Valencia) supone una disminucién del 1,6%.

Esta disminucién del valor razonable de las inversiones inmobiliarias no ha significado ningln impacto en el valor contable de
los activos, ya que la Sociedad contabiliza las inversiones inmobiliarias a su coste menos las amortizaciones y deterioros
pertinentes (en caso de que hubiera). El valor contable a 31 de diciembre de 2022 de dichas inversiones inmobiliarias asciende
a 16.491.526 euros (2021: 18.497.743 euros) muy inferior a su valor razonable descrito en el parrafo anterior (Nota 6).

Con respecto al resto de activos y pasivos del balance, no se han detectado cambios de valor significativos relacionados con
los efectos de la pandemia vy resto de factores explicados anteriormente. Resaltar gue los administradores y la Direccidn de la
Sociedad estan realizando una supervision constante de la evolucién de la situacion econérmica, con el fin de afrontar con éxito
los eventuales impactos, tanto financieros como no financiercs, que pudieran producirse.

INVESTIGACION Y DESARROLLO

No se han producido en el ejercicio gastos de investigacidn y desarrollo ni ha habido cambios en la actividad llevada a cabo
durante el afio.

ADQUISICION Y VENTA DE ACCIONES PROPIAS

El 21 de noviembre de 2016, en escritura publica otorgada ante el notario 0. José Miguel Garcia Lombardia con protocolo
5.295, la Sociedad adquirié 113.636 acciones en autocartera, nimeros 2.092.820 a 2.206.455 (Nota 10.1).

Entre los meses de septiembre y diciembre de 2020 la Sociedad vendid y recomprd un total de 1.006 acciches propias
manteniendo al cierre de dicho ejercicic un total 96.022 acciones propias que representaban un 4,35% del capital social,
totalizando 1.689.003 euros al precio promedio de adquisicién de 17,59 euros por accidn. En el mes de marze de 2021 la
Sociedad vendié y recomprd un total de 800 acciones propias manteniendo al cierre del gjercicio un total de 96.022 acciones
propias que representaban un 4,35% del capital social, tetalizando 1.688.356 euros al precio promedio de adquisicién de 17,58
euros por accion. Con dichas operaciones con acciones propias, la Sociedad cumple desde diciembre de 2017 con el requisito
de difusion exigido para las SOCIMI por la Circular 14/2016, de 26 de julio, emitida por el BME Growth (antiguo Mercado
Alternative Burséatil (MABY)). Duranie el ejercicio 2022 la Sociedad no ha realizado operaciones con acciones propias.
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INMOFAM 89 SOCIMI, S.A.

INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en Euros).

EVOLUCION PREVISIBLE EN EL EJERCICIO 2023

Los administradores de la Sociedad son de la opinién de que el ejercicio 2023 ofrecerd unos resultados, antes de
extraordinarios, similares a los obtenidos en el ejercicio 2022. Por ofra parte, cabe destacar que no es intencion de los
administradores continuar realizande ventas de los locales de la Scciedad. Mas bien al contrario, su objetivo sigue siendo
rentabilizar al maximo los arrendamientos de sus inmuebles durante un largo periodo de tiempo.

HECHOS POSTERIORES
Iniciado el ejercicio 2023, continlia la ocupacién de Ucrania por parte de Rusia asi como la respuesta de aquella, manteniendo
el perjuicio en las economias e impulsando y asentando la tendencia a la elevada infiacion que se venia sufriendo desde

finales de 2021 aunque con una cierta perspectiva de estabilidad a largo plazo en la elevacién de los precios, y haciendo
asomar el riesgo a una recesion,
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO Ei. 31 DE

DICIEMBRE DE 2022
{Expresado en Euros).

El Consejo de Administracion de la sociedad Inmofam 99 SOCIMI, S.A. en fecha 30 de marzo de 2023, y en cumplimiento de
fos requisitos establecides en el articulo 253 de la ey de Sociedades de Capital y de! articulo 37 del Cédigo de Comercio,
procede a formular las Cuentas anuales y el Informe de gestion del ejercicio anuat terminado el 31 de diciembre de 2022, las
cuales se identifican por ir extendidas en 44 hojas de papel ordinaric numeradas de la 1 a la 44, todas ellas visadas por el
secretario del Consejo de Administracién en sefal de identificacién. En prueba de conformidad firman en esta hoja todos los

administradores.
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Diligencia que levanta el Secretario del Consejo, para hacer constar que, tras la formulacién por los miembros del Consejo de
Administracién de las Cuentas Anuales y el informe de Gestién de Inmofam 99 SOCIMI, S.A. correspondiente al ejercicio
anual terminado el 31 de diciembre de 2022 en la sesion del 30 de marzo de 2023, |3 totalidad de los consejeros ha procedido
a suscribir el presente documento estampando su firma en esta Ultima pagina, de io que Doy Fe, en Madrid a 30 de marzo de
2023. Asimismo, cerifico que estas Cuentas Anuales son las mismas que se aprobaron en el citado Consejo de
Administracién, por le que firmo en todas sus paginas.
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