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Opinidn

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de Vandor Real Estate SOCIMI, S.A.U. {la Sociedad),
gue comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2022, la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio de doce dias terminado en dicha
fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas 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 correspondientes al ejercicio de doce dias terminado
en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacién (que se identifica en la nota 2 de la memoria abreviada) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

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

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

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

Valoracién de inversiones inmobiliarias (véanse notas 2 d), 3d) v 6)

La Sociedad mantiene un importe significativo de su activo en inversiones inmobiliarias que se
corresponde con bienes inmuebles que son destinados al alquiler para la obtencién de rentas. La
Sociedad valora inicialmente los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias por su coste, ya
sea el precio de adquisicion o el coste de produccion. Con posterioridad a la valoracion inicial, la
Sociedad evallUa con una periodicidad anual la existencia o no de indicios de deterioro en las
inversiones inmobiliarias a efectos de determinar si su valor contable excede a su valor recuperable.
El valor recuperable de los bienes inmuebles se ha determinado a través de valoracion realizada por
experto independiente. En este sentido, la determinacién de dicho valor conlleva técnicas de
valoracién que, a menudo, requieren el ejercicio de juicio por parte del experto independiente y de
los administradores, asi como el uso de asunciones y estimaciones. Debido al elevado grado de
juicio, la incertidumbre asociada a las citadas estimaciones, las significativas altas de inversiones
inmobiliarias durante el ejercicio, y la significatividad del valor contable de las inversiones
inmobiliarias a cierre, se ha considerado el analisis tanto de las altas del ejercicio, asi como la
revision de su valor recuperable, un aspecto relevante de auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria han comprendido, entre otros, el entendimiento del proceso
de registro y valoracién de las inversiocnes inmobiliarias, asi como la evaluacién de la metodologia e
hipétesis utilizadas en la elaboracion de las tasaciones empleadas en dicho proceso, para lo que
hemos involucrado a nuestros especialistas en valoraciones. Asimismo, hemos realizado pruebas de
detalle sobre una muestra de altas del ejercicio y de los costes asociados a las mismas para
comprobar su adecuado registro contable. Adicionalmente, hemaos evaluado si la informacién
revelada en las cuentas anuales abreviadas cumple con los requerimientos del marco normativo de
informacion financiera aplicable a la Sociedad.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales
abreviadas

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

En la preparacion de las cuentas anuales abreviadas, los administradores son responsables de la
valoracién de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, segln corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento y
utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen
intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.
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Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas
anuales abreviadas

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales abreviadas en
su conjunto estan libres de incorrecciéon material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditorfa que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no
garantiza que una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espana siempre detecte una incorreccidon material cuando existe.
Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o
de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones economicas que
los usuarios toman basandose en las cuentas anuales abreviadas.

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

— ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
abreviadas, debida a fraude o error, disefamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorrecciéon material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusién, falsificacidn, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.

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

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

— Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable de
empresa en funcionamiento y, basédndonos en la evidencia de auditoria obtenida, concluimos
sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con condiciones que
pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para continuar como
empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere
gue llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacién
revelada en las cuentas anuales abreviadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que
expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de
auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditorfa. 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 abreviadas,
incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales abreviadas representan las
transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.



kPMG

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de Vandor
Real Estate SOCIMI, S.A.U., determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la
auditoria de las cuentas anuales abreviadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los
riesgos considerados mas significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar pUblicamente la cuestion.
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Vandor Real Estate SOCIMI, S.A.

(Sociedad Unipersonal)

Balance abreviado
31 de diciembre de 2022

(Expresado en euros)

Activo Nota 31.12.2022 19.12.2022

Inmovilizado intangible Nota 5 21.220,23 19.692,90
Aplicaciones informaticas 21.220,23 19.692,90
Inmovilizado material Nota 5 2.230.389,39 2.171.671,80
Instalaciones técnicas y maquinaria 31.476,49 31.827,60
Mobiliario 2.037.732,28 2.038.157,36
Equipos para proceso de informacion 12.674,65 11.962,55
Inmovilizado en curso y anticipos 148.505,97 89.724,29
Inversiones inmobiliarias Nota 6 63.814.906,05 63.552.137,95
Terrenos 38.097.536,76  37.997.936,76
Construcciones 23.951.073,25 23.953.085,68
Inversiones en adaptacion y anticipos 1.766.296,04 1.601.115,51
Inversiones financieras a largo plazo 1.413.894,62 1.424.674,62
Derivados 267.656,28 267.656,28
Otros activos financieros a largo plazo Nota 8 1.146.238,34 1.157.018,34
Activos por impuesto diferido Nota 12 136,58 136,58
Total activos no corrientes 67.480.546,87 67.168.313,85
Existencias 59.348,70 60.588,75
Anticipos a proveedores 59.348,70 60.588,75
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 327.874,00 460.831,96
Clientes por ventas y prestaciones de servicios Nota 8 55.338,61 222.811,82
Clientes empresas del Grupo y asociadas Nota 16 114.357,19 114.357,19
Deudores varios 9.899,37 2.110,48
Otros créditos con las Administraciones publicas Nota 12 148.278,83 121.552,47
Inversiones financieras a corto plazo 150.000,00 310.000,00
Otros activos financieros a corto plazo Nota 8 150.000,00 310.000,00
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2.442.712,87 2.909.977,02
Tesoreria Nota 9 2.442.712,87 2.909.977,02
Total activos corrientes 2.979.935,57 3.741.397,73
Total activo 70.460.482,44  70.909.711,58

La memoria abreviada adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales abreviadas.



Vandor Real Estate SOCIMI, S.A.

(Sociedad Unipersonal)

Balance abreviado
31 de diciembre de 2022

(Expresado en euros)

Patrimonio Neto y Pasivo Nota 31.12.2022 19.12.2022
Fondos propios Nota 10 33.845.269,46 34.271.038,23
Capital

Capital escriturado 5.000.000,00 5.000.000,00
Prima de emision 15.368.147,75 15.368.147,75
Resultados negativos de ejercicios anteriores (5.032.109,52)  (2.886.410,14)
Otras aportaciones de socios 18.935.000,00 18.935.000,00
Resultado del ejercicio (425.768,77)  (2.145.699,38)
Total patrimonio neto 33.845.269,46 34.271.038,23
Deudas a largo plazo Nota 11 33.271.480,33 33.230.967,73
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 33.212.819,37 33.169.706,77
Otros pasivos financieros a largo plazo 58.660,96 61.260,96
Total pasivos no corrientes 33.271.480,33 33.230.967,73
Deudas a corto plazo Nota 11 2.670.798,42 2.329.143,45
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 1.917.367,39 1.977.353,96
Otros pasivos financieros a corto plazo 753.431,03 351.789,49
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 672.934,23 988.047,12
Proveedores empresas del Grupo y asociadas Nota 16 15.210,63 16.833,01
Acreedores varios Nota 11 622.990,26 945.399,55
Otras deudas con las Administraciones Publicas Nota 12 34.733,34 25.814,56
Periodificaciones a corto plazo - 90.515,05
Total pasivos corrientes 3.343.732,65 3.407.705,62
Total patrimonio neto y pasivo 70.460.482,44  70.909.711,58

La memoria abreviada adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales abreviadas.



Vandor Real Estate SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal)
Cuenta de Pérdidas y Ganancias abreviada
para el periodo de 12 dias terminado en
31 de diciembre de 2022

(Expresada en euros)

Periodo de 12
dias terminado

Cuenta de pérdidas y ganancias Nota el 31 de Ejercicio 2022

diciembre de

2022

Importe neto de la cifra de negocios Notas 6y 13 90.515,05 1.899.998,53
Prestaciones de servicios 90.515,05 1.899.998,53
Otros ingresos de explotacion Notas 6y 13 341,81 3.418,13
Ingresos accesorios y otros de gestion corriente - -
Subv.enc.lo_nes de explotacion incorporadas al resultado 341,81 3.418,13
del ejercicio
Gastos de personal Nota 13 (38.172,06) (441.729,72)
Sueldos, salarios y asimilados (29.906,66) (332.322,23)
Cargas sociales (8.265,40) (109.407,49)
Otros gastos de explotacién Nota 13 (349.762,40)  (2.293.660,15)
Servicios exteriores (289.721,50)  (1.815.089,99)
Tributos (60.040,92) (478.314,64)
Pérdidas, deterioro y variaciéon de provisiones por Nota 8
operaciones comerciales 0,02 (255,52)
Amorti_z_acién del inmovilizado e inversiones Notas 5y 6 (23.563,64) (500.790,46)
inmobiliarias
Otros resultados 77,74 (312.125,39)
Resultado de explotacion (320.563,50) (1.644.889,06)
Gastos financieros Nota 11 (755.289,62)

Por deudas con empresas del grupo y asociadas

Por deudas con terceros

(105.205,27)

(105.205,27)

Variacion de valor razonable en instrumentos

financieros
De terceros

Resultado financiero

Resultado antes de impuestos

Resultado del ejercicio

(755.289,62)

- 254.479,30

- 254.479,30
(105.205,27)  (500.810,32)
(425.768,77)  (2.145.699,38)
(425.768,77)  (2.145.699,38)

La memoria abreviada adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales abreviadas.
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Vandor Real Estate SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal)
Memoria de las Cuentas Anuales Abreviadas
31 de diciembre de 2022

Naturaleza, Actividades de la Sociedad y Composicion del Grupo

Vandor Real Estate SOCIMI, S.A.U. (en adelante, la “Sociedad”), se constituyé como sociedad de
responsabilidad limitada unipersonal en Espafia, por tiempo indefinido, mediante escritura publica
otorgada el dia 18 de julio de 2019 por parte de AD Iberia Management, S.L.U. (como socio fundador)
ante el Notario de Madrid D. José Carlos Sanchez Gonzalez, numero 1.121 de orden de su protocolo
bajo la denominacién de Vandor SPV 2019, S.L.U. y con domicilio social en la ciudad de Madrid (28020),
calle Orense, 34, 102 planta.

En fecha 19 de diciembre de 2019, la sociedad Patron Mosa, S.a.r.l., (sociedad domiciliada en
Luxemburgo) adquiri6 el 100% de las participaciones de la Sociedad al entonces socio Unico AD Iberia
Management, S.L.U. mediante escritura de compraventa otorgada ante el notario de Barcelona D.
Camilo-José Sexto Presas bajo el nimero 3.845 de su protocolo. Consecuentemente, en esa misma
fecha, se otorgo la correspondiente escritura de cambio de Socio Unico de la Sociedad ante el notario
de Barcelona D. Camilo-José Sexto Presas bajo el nUmero 3.847.

En fecha 19 de noviembre de 2020 el Socio Unico de la Sociedad decidi trasladar el domicilio social a
calle Beethoven 15. 72. 08021 Barcelona, siendo este el domicilio social y fiscal actual de la Sociedad.

En fecha 25 de octubre de 2021, el Socio Unico de la Sociedad decidio modificar la denominacién social
antigua de la Sociedad, Vandor SPV 2019, S.L., por la actual.

La Sociedad tiene por objeto social principal el ejercicio de las siguientes actividades, ya sea en territorio
nacional o en el extranjero:

a) la adquisiciéon y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afadido;

b) latenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para dichas SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios;

c) la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribuciéon de
beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos para estas sociedades; y

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

e) Adicionalmente, junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la
Sociedad podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas
cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20% de las rentas de la Sociedad en
cada periodo impositivo, 0 aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momento.

Las actividades integrantes del objeto social podréan ser desarrolladas por la Sociedad, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o de participaciones en sociedades
con objeto idéntico o analogo.

(Continda)
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Vandor Real Estate SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal)
Memoria de las Cuentas Anuales Abreviadas
31 de diciembre de 2022

Queda excluido el ejercicio directo, y el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas actividades
reservadas por la legislacion especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna
actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional, autorizacién administrativa previa,
inscripcion en un registro publico, o cualquier otro requisito, dicha actividad no podra iniciarse hasta que
se hayan cumplido los requisitos profesionales o administrativos exigidos.

A fecha de hoy, el Socio Unico de la Sociedad es Patron Mosa, S.a.r.l., sociedad domiciliada en
Luxemburgo.

Al 31 de diciembre de 2022 y 19 de diciembre de 2022, la Sociedad no mantiene contratos con su Socio
Unico.
SOCIMI, Ley 11/2009

Con fecha 20 de diciembre de 2019, el Socio Unico decidié que la Sociedad se acogiera al régimen
especial de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”),
regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las SOCIMI, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre (la “Ley SOCIMI”). En esa misma fecha se comunicé a la Agencia Tributaria
la opcién de la Sociedad por el citado régimen fiscal especial de SOCIMI, con efectos para los periodos
impositivos a partir de 20 de diciembre de 2019.

El objeto social de la Sociedad esta dentro de los objetos sociales requeridos por el articulo 2 de la Ley
SOCIMI.

Asimismo, la Ley SOCIMI 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 bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie
dentro de los tres afos siguientes a su adquisicion, asi como en participaciones en el capital o
patrimonio de otras entidades a que también se destinen a la adquisicién y promocién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas.
Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de dicha Ley SOCIMI (sociedades con un objeto social principal
correspondiente a la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento). Dicho porcentaje figura cumplido a 31 de diciembre de 2022 y al 19 de diciembre
de 2022.

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

(a) del arrendamiento de bienes inmuebles afectos al cumplimiento de su objeto social principal
con personas o entidades respecto de las cuales no se produzca alguna de las circunstancias
establecidas en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia,
ylo

(b) de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de participaciones afectas al
cumplimiento de su objeto social principal.

(Continda)



3
Vandor Real Estate SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal)
Memoria de las Cuentas Anuales Abreviadas
31 de diciembre de 2022

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas.
Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley SOCIMI. Dicho porcentaje figura cumplido a 31 de
diciembre de 2022 y a 19 de diciembre de 2022.

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 maximo de un afo.

El plazo se computara:

(a)

(b)

En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en
que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley SOCIMI, 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.

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

En el caso de acciones o participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado
1 del articulo 2 de esta Ley SOCIMI, deberan mantenerse en el activo de la sociedad al menos
durante tres afios desde su adquisicién o, en su caso, desde el inicio del primer periodo
impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley SOCIMI.

Asimismo, la Ley SOCIMI establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5:

1.

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacion en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociaciéon espafol o en el de cualquier otro
Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un
mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de
informacién tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

Las acciones de las SOCIMI deberan tener caracter nominativo.

La totalidad de las acciones de Vandor Real Estate SOCIMI, S.A.U. fueron admitidas a
cotizacién en fecha 17 de diciembre de 2021, en Euronext Paris, por lo que figura cumplido
este requisito.

Las SOCIMI tendran un capital social minimo de 5 millones de euros, importe que ha sido
cumplido por Vandor Real Estate SOCIMI, S.A.U., dando por tanto cumplimiento a dicho
requisito.

Las aportaciones no dinerarias para la constitucion o ampliacion del capital que se efectuen
en bienes inmuebles deberan tasarse en el momento de su aportacién de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 38 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, y a
dicho fin, el experto independiente designado por el Registrador Mercantil habra de ser una
de las sociedades de tasacién previstas en la legislacion del mercado hipotecario.
Igualmente, se exigira tasacion por una de las sociedades de tasacion sefialadas para las
aportaciones no dinerarias que se efectien en inmuebles para la constitucion o ampliacion
del capital de las entidades sefialadas en la letra c) del articulo 2.1 de dicha Ley.

Sélo podra haber una clase de acciones, siendo cumplido en el caso de la Sociedad ya que
las acciones son de una Unica clase y serie.

Al haber optado por el régimen fiscal especial de las SOCIMI, la Sociedad incluira en su
denominacion social la indicacion «Sociedad Cotizada de Inversidon en el Mercado
Inmobiliario, Sociedad Anénima», o su abreviatura, «<SOCIMI, S.A.»
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En este sentido, a 31 de diciembre de 2022, la Sociedad cumple esta condicién.

Asimismo, segun se describe en el articulo 6 de la Ley SOCIMI, las SOCIMI y entidades residentes
en el territorio espafol en las que participan que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal
especial establecido por dicha Ley SOCIMI, estaran obligadas a distribuir en forma de dividendos
a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses posteriores
a la conclusion de cada ejercicio, en la forma siguiente:

- El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades sujetas a dicho régimen.

- EI'50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o participaciones,
realizadas una vez transcurridos los plazos establecidos en los requisitos de inversién, siendo
reinvertido el resto de dichos beneficios en el plazo de los tres afios posteriores a dicha
transmision, y en su defecto, deberan distribuirse en su totalidad.

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

La Sociedad ha generado pérdidas durante el periodo de 12 dias finalizado el 31 de diciembre de
2022, por lo que no procedera a distribuir dividendos en el ejercicio 2023.

La Sociedad genero pérdidas durante el ejercicio finalizado el 19 de diciembre de 2022, por lo que
no procedio a distribuir dividendos en el ejercicio de 12 dias finalizado el 31 de diciembre de 2022.

Segun se establece en la Disposicion transitoria primera de la Ley SOCIMI, podré optarse por la
aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMI en los términos establecidos en el articulo 8
de dicha Ley SOCIMI, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién
de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion por
aplicar dicho régimen.

En este sentido, a 31 de diciembre de 2022 se cumplen todos los requisitos establecidos por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado.

El incumplimiento de tal condicién supondria que la Sociedad pasara a tributar por el régimen
general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifestara
dicho incumplimiento, salvo que se subsanara en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estaria
obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que
por dicho impuesto resultara de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de
aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses
de demora, recargos, y sanciones que en su caso, resultaran procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante,
cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion
igual o superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo efectivo inferior al 10%, la SOCIMI estara
sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este
gravamen especial deber ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha
del acuerdo de distribucion del dividendo.
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Bases de presentacion

(@)

(b)

(d)

Imagen fiel

Las cuentas anuales se han formulado a partir de los registros contables de Vandor Real Estate
SOCIMI, S.A.U., de acuerdo con la legislacién mercantil vigente y con las normas establecidas
en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, el cual desde su publicacién ha sido objeto de varias modificaciones, la ultima de
ellas mediante el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, y sus normas de desarrollo, con el objeto
de mostrar la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera al 31 de diciembre de 2022 y
de los resultados de sus operaciones correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre
de 2022.

El Consejo de Administracion estima que las cuentas anuales abreviadas del periodo de 12 dias
terminado el 31 de diciembre de 2022, que han sido formuladas el 17 de marzo de 2023, seran
aprobadas por el socio Unico sin modificaciéon alguna.

Comparacion de la informacion

Se presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance de situacion,
abreviado, de la cuenta de pérdidas y ganancias abreviada y de la memoria, ademas de las cifras
del ejercicio terminado el 19 de diciembre de 2022, las correspondientes al ejercicio anterior.

Con fecha 20 de diciembre de 2022, el Accionista Unico ha aprobado un cambio en el cierre del
ejercicio fiscal y econdémico de la Sociedad quedando fijado éste en el 31 de diciembre, motivo
por el cual se han formulado las presentes cuentas anuales abreviadas del periodo de 12 dias
terminado a la citada fecha. Para una correcta interpretacion de las presentes cuentas anuales
abreviadas, es importante sefialar que las mismas corresponden a un periodo de 12 dias siendo
las cifras comparativas las relativas a un ejercicio anual.

Moneda funcional y moneda de presentacién

Las cuentas anuales abreviadas se presentan en euros con dos decimales, que es la moneda
funcional y de presentacién de la Sociedad.

Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de las incertidumbres vy juicios relevantes en la
aplicacion de politicas contables

La preparaciéon de este balance abreviado requiere la aplicacién de estimaciones contables
relevantes y la realizacién de juicios, estimaciones e hipdtesis en el proceso de aplicacion de las
politicas contables de la Sociedad. En este sentido, se resume a continuacion un detalle de los
aspectos que han implicado un mayor grado de juicio o complejidad:

- Las estimaciones de las vidas Utiles de las inversiones inmobiliarias implica un elevado juicio
por la Direccién, basado en la experiencia histérica y en el analisis realizado por técnicos de
la compainia.

- El valor recuperable de las inversiones inmobiliarias en base a valoraciones realizadas por
expertos independientes.

- Estimaciones sobre las correcciones valorativas de cuentas a cobrar por mora o insolvencia.

Asimismo, a pesar de que las estimaciones realizadas por la Sociedad se han calculado en
funcién de la mejor informacion disponible al 31 de diciembre de 2022, es posible que
acontecimientos que pueden tener un lugar en el futuro obliguen a su modificacién en los
préximos ejercicios. El efecto de las modificaciones que, en su caso, se derivasen de los ajustes
a efectuar durante los proximos ejercicios se registraria de forma prospectiva.
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(3) Normas de Registro y Valoracion

(a) Transacciones, saldos y flujos en moneda extranjera

Las transacciones en moneda extranjera se registran contablemente por su contravalor en euros,
utilizando los tipos de cambio vigentes en las fechas en que se realizan.

Los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten al tipo de
cambio vigente a la fecha de balance. Las diferencias de cambio, tanto positivas como negativas,
que se originen en este proceso, asi como aquéllas surgidas en la cancelacion de los saldos
provenientes de transacciones en moneda extranjera, se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada, como ingreso o como gasto, segun corresponda, en el momento en que
se producen.

(b) Inmovilizado intangible

Los activos incluidos en el inmovilizado intangible figuran contabilizados a su precio de
adquisicion. El inmovilizado intangible se presenta en el balance consolidado por su valor de
coste minorado en el importe de las amortizaciones y correcciones valorativas por deterioro
acumuladas.

(i) Costes posteriores

Los costes posteriores incurridos en el inmovilizado intangible, se registran como gasto, salvo
que aumenten los beneficios econdmicos futuros esperados de los activos.

(ii) Vida atil y Amortizaciones

La amortizacién de los inmovilizados intangibles se realiza distribuyendo el importe
amortizable de forma sistematica a lo largo de su vida util mediante la aplicacion de los
siguientes criterios:

Método de Anos de vida
amortizacion util estimada
Aplicaciones informaticas Lineal 4

() Inmovilizado material
(i) Reconocimiento inicial

Los activos incluidos en el inmovilizado material figuran contabilizados a su precio de
adquisicion o a su coste de produccion. El inmovilizado material se presenta en el balance
de situacién por su valor de coste minorado en el importe de las amortizaciones y
correcciones valorativas por deterioro acumuladas.

(i) Amortizaciones

La amortizaciéon de los elementos de inmovilizado material se realiza distribuyendo su
importe amortizable de forma sistematica a lo largo de su vida util. A estos efectos se
entiende por importe amortizable el coste de adquisicion menos su valor residual. La
Sociedad determina el gasto de amortizaciéon de forma independiente para cada
componente, que tenga un coste significativo en relacion al coste total del elemento y una
vida util distinta del resto del resto del elemento.
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La amortizacién de los elementos del inmovilizado material se determina mediante la
aplicacion de los criterios que se mencionan a continuacion:
Método de Aiios de vida
amortizacion util estimada

Instalaciones técnicas y maquinaria Lineal 10
Mobiliario Lineal 10
Equipos y procesos de la informacion Lineal 4

A estos efectos se entiende como importe amortizable el coste de adquisicion menos, en
caso de ser aplicable, su valor residual.

La Sociedad revisa el valor residual, la vida util y el método de amortizacion del inmovilizado
material al cierre de cada ejercicio. Las modificaciones en los criterios inicialmente
establecidos se reconocen como un cambio de estimacion.

(iii) Costes posteriores

Con posterioridad al reconocimiento inicial del activo, sélo se capitalizan aquellos costes
incurridos en la medida en que supongan un aumento de su capacidad, productividad o
alargamiento de la vida util, debiéndose dar de baja el valor contable de los elementos
sustituidos. En este sentido, los costes derivados del mantenimiento diario del inmovilizado
material se registran en resultados a medida que se incurren.

La Sociedad evalua y determina las correcciones valorativas por deterioro y las reversiones
de las pérdidas por deterioro de valor del inmovilizado material de acuerdo con los criterios
que se mencionan en el apartado siguiente.

Inversiones inmobiliarias

La Sociedad clasifica en este epigrafe los inmuebles, incluidos aquellos en curso o desarrollo,
destinados total o parcialmente para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso
en la producciéon o suministro de bienes o servicios, o bien para fines administrativos de la
Sociedad o su venta en el curso ordinario de las operaciones.

Los inmuebles que se encuentran en construccion o en desarrollo para uso futuro como inversién
inmobiliaria, se clasifican como “Inversiéon inmobiliaria- Inversiones en adaptacién y anticipos”
hasta que estan terminados. Sin embargo, las obras de ampliacién o mejoras sobre inversiones
inmobiliarias se clasifican como inversiones inmobiliarias.

Los activos incluidos en inversiones inmobiliarias se contabilizan inicialmente a su precio de
adquisicion o a su coste de produccion. El coste de adquisicién incluye el importe facturado por
el vendedor después de deducir cualquier descuento, rebaja u otras partidas similares, asi como
los intereses incorporados al nominal de los débitos, mas los gastos adicionales que se producen
hasta que los bienes se hallen ubicados para su venta y otros directamente atribuibles a la
adquisicion. Con posterioridad a su reconocimiento inicial, los activos se amortizan y, en su caso,
son objeto de correccion valorativa por deterioro.

Los anticipos a cuenta de inversiones inmobiliarias se reconocen inicialmente por su coste. En

ejercicios posteriores y siempre que el periodo que medie entre el pago y la recepcion del activo
exceda de un afo, los anticipos devengan intereses al tipo incremental del proveedor.
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Los activos adquiridos total o parcialmente a cambio de una contraprestacion contingente
incluyen en el precio de adquisicion la mejor estimacion del valor actual de la citada
contraprestacion. Los cambios de estimacion de la contraprestacion contingente se reconocen
como un ajuste al valor de los activos. Si los cambios estan relacionados con variables como los
tipos de interés o el IPC, se tratan como un ajuste al tipo de interés efectivo.

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se realiza distribuyendo su importe amortizable
de forma sistematica a lo largo de su vida util. A estos efectos se entiende por importe amortizable
el coste de adquisicion menos su valor residual. La Sociedad determina el gasto de amortizacion
de forma independiente para cada componente, que tenga un coste significativo en relacion al
coste total del elemento y una vida util distinta del resto del elemento.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se determina mediante la aplicacion de los
criterios que se mencionan a continuacion:

Método de Aiios de vida
amortizacion util estimada
Construcciones Lineal 50

Deterioro de valor de activos no financieros sujetos a amortizacion o depreciacion

La Sociedad sigue el criterio de evaluar la existencia de indicios que pudieran poner de manifiesto
el potencial deterioro de valor de los activos no financieros sujetos a amortizacioén o depreciacion,
al objeto de comprobar si el valor contable de los mencionados activos excede de su valor
recuperable, entendido como el mayor entre el valor razonable, menos costes de venta y su valor
en uso. Dicho andlisis se realiza principalmente a partir de las tasaciones por expertos
independientes.

Las pérdidas por deterioro, en su caso, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada.

La Sociedad evalua en cada fecha de cierre, si existe algun indicio de que la pérdida por deterioro
de valor reconocida en ejercicios anteriores ya no existe o pudiera haber disminuido. Las
pérdidas por deterioro de valor del resto de activos sdlo se revierten si se hubiese producido un
cambio en las estimaciones utilizadas para determinar el valor recuperable del activo.

La reversion de la pérdida por deterioro de valor se registra con abono a la cuenta de pérdidas y
ganancias abreviada. No obstante, la reversion de la pérdida no puede aumentar el valor contable
del activo por encima del valor contable que hubiera tenido, neto de amortizaciones, si no se
hubiera registrado el deterioro.

Una vez reconocida la correccion valorativa por deterioro o su reversion, se ajustan las
amortizaciones de los ejercicios siguientes considerando el nuevo valor contable.

No obstante, lo anterior, si de las circunstancias especificas de los activos se pone de manifiesto

una pérdida de caracter irreversible, ésta se reconoce directamente en pérdidas procedentes del
inmovilizado de la cuenta de pérdidas y ganancias.
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(f) Arrendamientos

(i)

Contabilidad del arrendador

La Sociedad ha cedido el derecho de uso de todos los inmuebles indicados en la Nota 6
bajo contratos de arrendamiento. Los contratos de arrendamiento en los que la Sociedad
transfiere a terceros de forma sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad
de los activos se clasifican como arrendamientos financieros. En caso contrario se clasifican
como arrendamientos operativos.

Dada la naturaleza de los contratos de arrendamiento que ha formalizado la Sociedad sobre
los inmuebles indicados en la Notas 6, dichos contratos tienen la naturaleza de
arrendamientos operativos.

Arrendamientos operativos

Los activos arrendados a terceros bajo contratos de arrendamiento operativo se presentan
de acuerdo a la naturaleza de los mismos resultando de aplicacion los principios contables
que se desarrollan en inversiones inmobiliarias.

Los ingresos procedentes de los arrendamientos operativos, netos de los incentivos
concedidos, se reconocen como ingresos de forma lineal a lo largo del plazo de
arrendamiento, salvo que resulte mas representativa otra base sistematica de reparto por
reflejar mas adecuadamente el patrén temporal de consumo de los beneficios derivados del
uso del activo arrendado.

Los costes iniciales directos del arrendamiento se incluyen en el valor contable del activo
arrendado y se reconocen como gasto a lo largo del plazo de arrendamiento mediante la
aplicacion de los mismos criterios que los utilizados en el reconocimiento de ingresos.

Las cuotas de arrendamiento contingente se reconocen como ingresos cuando es probable
que se vayan a obtener, que generalmente se produce cuando ocurren las condiciones
pactadas en el contrato.

(9) Instrumentos financieros

(i)

Clasificacién y separacion de instrumentos financieros
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

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

Con caracter general, se incluyen en esta categoria:

- Créditos por operaciones comerciales: originados en la venta de bienes o en la
prestacion de servicios por operaciones de trafico con cobro aplazado, y
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Créditos por operaciones no comerciales: proceden de operaciones de préstamo o
crédito concedidos por la Sociedad cuyos cobros son de cuantia determinada o
determinable.

Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto: se incluyen en
esta categoria los 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, y no se mantienen para negociar ni
procede su clasificaciéon en la categoria anterior. También se incluiran en esta categoria
las inversiones en instrumentos de patrimonio designadas irrevocablemente por la
Sociedad en el momento de su reconocimiento inicial, siempre y cuando que no se
mantengan para negociar ni deban valorarse al coste.

Activos financieros a coste: se incluyen en esta categoria las siguientes inversiones: a)
instrumentos de patrimonio de empresas del Grupo, multigrupo y asociadas; b)
instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no pueda determinarse con fiabilidad, y
los derivados que tengan como subyacente a estas inversiones; c) activos financieros
hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de manera fiable, salvo que se
cumplan los requisitos para su contabilizacion a coste amortizado; d) aportaciones
realizadas en contratos de cuentas en participacion y similares; e) préstamos
participativos con intereses de caracter contingente; f) activos financieros que deberian
clasificarse en la siguiente categoria pero su valor razonable no puede estimarse de
forma fiable.

Se consideran empresas del Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién
de control, y empresas asociadas aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia
significativa. Adicionalmente, dentro de la categoria de multigrupo se incluye a aquellas
sociedades sobre las, en virtud de un acuerdo, se ejerce un control conjunto con uno o
mas socios.

Activos financieros a valor razonable en la cuenta de pérdidas y ganancias: incluye los
activos financieros mantenidos para negociar y aquellos activos financieros que no han
sido clasificados en ninguna de las categorias anteriores. Asimismo, se incluyen en esta
categoria los activos financieros que asi designa opcionalmente la Sociedad en el
momento del reconocimiento inicial, que en caso contrario se habrian incluido en otra
categoria, debido a que dicha designacion elimina o reduce significativamente una
incoherencia de valoracion asimetria contable surgiria en caso contrario.

Valoracion inicial

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

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

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

Los activos financieros incluidos en la categoria de valor razonable con cambios en el
patrimonio neto se registraran por su valor razonable, sin deducir los costes de transaccién
en que se pudiera incurrir en su enajenacion. Los cambios que se produzcan en el valor
razonable se registraran directamente en el patrimonio neto, hasta que el activo financiero
cause baja del balance o se deteriore, momento en que el importe asi reconocido, se
imputara a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Las inversiones clasificadas en la categoria c¢) anterior se valoran por su coste, minorado,
en su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas
correcciones se calculan como la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable,
entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta
y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversidon. Salvo mejor
evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, se
toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad participada, corregido por las
plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién, netas del efecto impositivo.

Los activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias
se valoran a su valor razonable, registrandose en la cuenta de pérdidas y ganancias el
resultado de las variaciones en dicho valor razonable.

Deterioro de valor

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un “test de deterioro” para los activos
financieros que no estan registrados a valor razonable con cambios en la cuenta de
pérdidas y ganancias. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el importe
recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. En todo caso, para los
instrumentos de patrimonio a valor razonable con cambios en el patrimonio neto se
presumird que existe deterioro ante una caida de un afio y medio o de un 40% en su
cotizacion, sin que se haya producido la recuperacion del valor. El registro del deterioro se
registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los activos financieros a
coste amortizado, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes
correcciones valorativas, si las hubiera, se determina mediante el andlisis de antigiedad de
la deuda, considerando como norma general reconocer una provision por incobrables en
aquellos saldos cuya antigliedad sea superior a 180 dias.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos
sobre los flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como en ventas
en firme de activos, cesiones de créditos comerciales en operaciones de “factoring” en las
que la empresa no retiene ningun riesgo de crédito ni de interés o las titulizaciones de
activos financieros en las que la empresa cedente no retiene financiaciones subordinadas
ni concede ningun tipo de garantia o asume algun otro tipo de riesgo.

(Continda)
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Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo
financiero por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos
financieros en las que se retenga sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su
propiedad, tales como el descuento de efectos, el “factoring con recurso”, las ventas de
activos financieros con pactos de recompra a un precio fijo o al precio de venta mas un
interés y las titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente retiene
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente todas
las pérdidas esperadas.

Clasificacion de las participaciones sociales emitidas

Tal y como se indica en la nota 1 de la memoria, segun el articulo 6 de la Ley SOCIMI, las
SOCIMI y entidades residentes en el territorio espafiol en las que participan que hayan
optado por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido por dicha Ley SOCIMI,
estaran obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas
las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio,
debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de
cada ejercicio.

La obligacion de distribucion de resultados comentada se entiende derivada de una
obligacion legal y no contractual y por optar de forma voluntaria a un régimen fiscal especial.
Se trata de una obligacion legal autoimpuesta, por o que no se cumple la definicion de
pasivo financiero y los instrumentos de patrimonio emitidos por la Sociedad dominante, se
clasifican como instrumentos de patrimonio. De igual forma la distribucién de resultados, se
contabiliza como una reduccioén del patrimonio neto cuando es legalmente exigible.

Principios de compensacion

Un activo financiero y un pasivo financiero son objeto de compensacion sélo cuando la
Sociedad tiene el derecho exigible de compensar los importes reconocidos y tiene la
intencién de liquidar la cantidad neta o de realizar el activo y cancelar el pasivo
simultaneamente.

Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una
parte obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

Los pasivos financieros asumidos o incurridos por la Sociedad se clasifican en las
siguientes categorias de valoracion:

Pasivos financieros a coste amortizado: son aquellos débitos y partidas a pagar que
tiene la Sociedad y que se han originado en la compra de bienes y servicios por
operaciones de trafico de la empresa, o aquellos que, sin tener un origen comercial, no
siendo instrumentos derivados, proceden de operaciones de préstamo o crédito
recibidos por la Sociedad.

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

2. Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y

ganancias.

(Continda)
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Los instrumentos financieros derivados de pasivo se valoran a su valor razonable, siguiendo
los mismos criterios que los correspondientes a los activos financieros a valor razonable
con cambios en pérdidas y ganancias descritos en el apartado anterior.

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

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que
los han generado.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

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

Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal,
contractual, implicita o tacita, como resultado de un suceso pasado; es probable que exista una
salida de recursos que incorporen beneficios econdmicos futuros para cancelar tal obligacion; y
se puede realizar una estimacion fiable del importe de la obligacion.

Las provisiones se revierten contra resultados cuando no es probable que exista una salida de
recursos para cancelar tal obligacion. El efecto financiero de las provisiones se reconoce como
gastos financieros en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Ingresos por venta de bienes y prestacion de servicios

Los ingresos por la venta de bienes o servicios se reconocen por el valor razonable de la
contrapartida recibida o a recibir derivada de los mismos. Los descuentos por pronto pago, por
volumen u otro tipo de descuentos, asi como los intereses incorporados al nominal de los
créditos, se registran como una minoracion de los mismos.

No obstante, la Sociedad no incluye los intereses incorporados a los créditos comerciales con
vencimiento no superior a un afo que no tienen un tipo de interés contractual, cuando el efecto
de no actualizar los flujos de efectivo no es significativo.

Los descuentos concedidos a clientes se reconocen en el momento en que es probable que se
van a cumplir las condiciones que determinan su concesion como una reduccion de los ingresos
por ventas.

Los anticipos a cuenta de ventas futuras figuran valorados por el valor recibido. Los anticipos
cuya aplicacion se va a producir a largo plazo, son objeto de actualizacién financiera al cierre de
cada ejercicio en funcion del tipo de interés de mercado en el momento de su reconocimiento
inicial.

(Continda)
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Prestacion de servicios

Los ingresos derivados de la prestacion de servicios, se reconocen considerando el grado de
realizacién a la fecha de cierre cuando el importe de los ingresos; el grado de realizacion; los
costes ya incurridos y los pendientes de incurrir pueden ser valorados con fiabilidad y es probable
que se reciban los beneficios econdmicos derivados de la prestacion del servicio.

En el reconocimiento de ingresos debe aplicarse un modelo de cinco pasos para determinar el
momento en que deben reconocerse, asi como su importe:

Identificar el/los contratos del cliente.
Identificar las obligaciones de desempeiio.
Determinar el precio de la transaccion.

Asignacion del precio de la transaccién a las distintas obligaciones de desempefio.

o > b =

Reconocimiento de ingresos segun el cumplimiento de cada obligacion.
Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por el impuesto sobre beneficios comprende tanto el impuesto corriente como
el impuesto diferido.

Los activos o pasivos por impuesto sobre beneficios corriente se valoran por las cantidades que
se espera pagar o recuperar de las autoridades fiscales, utilizando la normativa y tipos
impositivos vigentes o aprobados y pendientes de publicacion en la fecha de cierre del ejercicio.

El impuesto sobre beneficios corriente o diferido se reconoce en resultados, salvo que surja de
una transacciéon o suceso economico que se ha reconocido en el mismo ejercicio o en otro
diferente, contra patrimonio neto o de una combinacion de negocios.

Las deducciones y otras ventajas fiscales del impuesto sobre beneficios concedidas por
Administraciones Publicas como una minoracién de la cuota de dicho impuesto son registradas
como menos gasto por impuesto sobre sociedades en el ejercicio en que se devengan.

Tal y como se ha descrito en la nota 1, la Sociedad esta acogida al régimen de SOCIMI regulado
por la Ley SOCIMI. En este sentido, en cumplimiento de determinados requisitos establecidos
por dicha Ley SOCIMI, la Sociedad tributa a un tipo del O por ciento en el Impuesto sobre
Sociedades. Los requisitos a cumplir se han indicado en la nota 1 dentro del apartado de
“SOCIMI, Ley 11/2009”. En este sentido, en el articulo 10 de dicha Ley SOCIMI se regula también
el régimen fiscal especial de los socios, y en especial de los dividendos distribuidos con cargo a
beneficios o reservas respecto de los que se haya aplicado el régimen fiscal especial establecido
en dicha Ley SOCIMI, asi como de las rentas obtenidas de la transmisidon o reembolso de la
participacion en el capital de las sociedades que hayan optado por la aplicacion de dicho régimen.
El Consejo de Administracion monitoriza el cumplimiento de los requisitos establecidos en dicha
Ley SOCIMI, con el objetivo de mantener las ventajas fiscales de la misma, estimandose que
dichos requisitos seran cumplidos en términos y plazos fijados, y reconociendo el impuesto sobre
sociedades del ejercicio en dicho sentido.
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Reconocimiento de diferencias temporarias imponibles
Las diferencias temporarias imponibles se reconocen en todos los casos excepto que:

- Surjan del reconocimiento inicial del fondo de comercio o de un activo o pasivo en una
transaccién que no es una combinacion de negocios y en la fecha de la transaccién no
afecta ni al resultado contable ni a la base imponible fiscal.

- Corresponden a diferencias relacionadas con inversiones en dependientes, asociadas
y multigrupo y negocios conjuntos sobre las que la Sociedad tenga la capacidad de
controlar el momento de su reversion y no fuese probable que se produzca su reversion
en un futuro previsible.

Reconocimiento de diferencias temporarias deducibles, créditos fiscales y bases imponibles
negativas

La Sociedad reconoce los correspondientes activos por impuesto diferido para todas las
diferencias temporarias deducibles, créditos fiscales no utilizados y bases imponibles
negativas pendientes de compensar, en la medida en que resulte probable que la Sociedad
disponga de ganancias fiscales futuras que permitan la aplicacién de estos activos.

La Sociedad no reconoce ningun activo por impuesto diferido para aquellas diferencias
temporarias deducibles que:

- Surjan del reconocimiento inicial de activos o pasivos en una transaccién que no es una
combinacién de negocios y en la fecha de la transaccion no afecta ni al resultado
contable ni a la base imponible fiscal.

- Correspondan a diferencias temporarias asociadas con inversiones en dependientes y
negocios conjuntos en la medida que las diferencias temporarias vayan a revertir en un
futuro previsible y se espere generar bases imponibles futuras positivas para compensar
las diferencias.

Valoracion

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran por los tipos impositivos que vayan
a ser de aplicacion en los ejercicios en los que se espera realizar los activos o pagar los
pasivos, a partir de la normativa y tipos que estan vigentes o aprobados y pendientes de
publicacion y una vez consideradas las consecuencias fiscales que se derivaran de la forma
en que la Sociedad espera recuperar los activos o liquidar los pasivos.

Compensacion y clasificacion

La Sociedad sélo compensa los activos y pasivos por impuesto sobre beneficios si existe
un derecho legal a su compensacion frente a las autoridades fiscales y tiene la intencién de
liquidar las cantidades que resulten por su importe neto o bien realizar los activos y liquidar
los pasivos de forma simultanea.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se reconocen en balance como activos o
pasivos no corrientes, independientemente de la fecha de esperada de realizaciéon o
liquidacion.

Clasificaciéon de activos y pasivos entre corriente y no corriente

La Sociedad presenta el balance abreviado clasificando activos y pasivos entre corriente y no
corriente. A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los siguientes
criterios:
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- Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende
venderlos o consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacion de la Sociedad,
se mantienen fundamentalmente con fines de negociacion, se espera realizarlos dentro del
periodo de los doce meses posteriores a la fecha de cierre o se trata de efectivo u otros
activos liquidos equivalentes, excepto en aquellos casos en los que no puedan ser
intercambiados o utilizados para cancelar un pasivo, al menos dentro de los doces meses
siguientes a la fecha de cierre.

- En este sentido, los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el
ciclo normal de la explotacion de la Sociedad, se mantienen fundamentalmente para su
negociacion o se tienen que liquidar dentro del periodo de doce meses desde la fecha de
cierre.

- En este sentido, los pasivos financieros se clasifican como corrientes cuando deban
liquidarse dentro de los doce meses siguientes a la fecha de cierre, aunque el plazo original
sea por un periodo superior a doce meses y exista un acuerdo de refinanciacién o de
reestructuracion de los pagos a largo plazo que haya concluido después de la fecha de cierre
y antes de que las cuentas anuales sean formuladas.

Medioambiente

La Sociedad realiza operaciones cuyo propdsito principal es prevenir, reducir o reparar el dafio
que como resultado de sus actividades pueda producir sobre el medio ambiente.

Los gastos derivados de las actividades medioambientales se reconocen como "Otros gastos de
explotaciéon” en el ejercicio en el que se incurren.

Transacciones entre empresas del grupo y vinculadas

Las transacciones entre empresas del grupo y vinculadas, salvo aquellas relacionadas con
fusiones, escisiones y aportaciones no dinerarias de negocios, se reconocen por el valor
razonable de la contraprestacién entregada o recibida. La diferencia entre dicho valor y el importe
acordado, se registra de acuerdo con la sustancia econémica subyacente.

Politica y Gestion de Riesgos

(a)

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de
mercado (incluyendo riesgo de interés en el valor razonable y riesgo de precios), riesgo de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de
gestion del riesgo global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados
financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera
de la Sociedad. La Sociedad emplea derivados para cubrir ciertos riesgos.

La gestién del riesgo esta controlada por la Direccidn con arreglo a politicas aprobadas por el
socio Unico, que identifica, evalla y cubre los riesgos financieros en estrecha colaboracién con
las unidades operativas de la Sociedad. El Socio Unico proporciona politicas para la gestién del
riesgo global, asi como para materias concretas tales como riesgo de tipo de interés, riesgo de
liquidez e inversién del excedente de liquidez.
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(i) Riesgo de crédito

La Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito. Las operaciones
con derivados y las operaciones al contado solamente se formalizan con instituciones
financieras de alta calificacion crediticia. La Sociedad dispone de politicas para limitar el
importe del riesgo con cualquier institucion financiera.

La correccion valorativa por insolvencias de clientes, la revision de saldos individuales en
base a la calidad crediticia de los clientes, tendencias actuales del mercado y analisis
histérico de las insolvencias a nivel agregado, esta sujeto a un elevado juicio.

(i) Riesgo de liquidez

La Sociedad lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el
mantenimiento de suficiente efectivo, la disponibilidad de financiacion mediante un importe
suficiente de facilidades de crédito comprometidas.

La clasificacion de los activos y pasivos financieros por plazos de vencimiento contractuales
se muestra en los Anexos | y Il.

(i) Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo y del valor razonable
El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de los recursos ajenos. Los recursos
ajenos emitidos a tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los

flujos de efectivo. Los recursos ajenos a tipo de interés fijo exponen a la Sociedad a
riesgos de tipo de interés sobre el valor razonable.

(5) Inmovilizado Intangible y Material

La composicion y los movimientos habidos en las cuentas incluidas en el Inmovilizado Intangible han
sido los siguientes:

Euros
31.12.2022
N Aplicaciones
Descripcion Informéticas Total
Coste al 20 de diciembre de 2022 29.646,00 29.646,00
Altas 1.771,00 1.771,00
Coste al 31 de diciembre de 2022 31.417,00 31.417,00
Amortizacion acumulada al 20 de diciembre de 2022 (9.953,10) (9.953,10)
Dotacion (243,67) (243,67)
Amortizacion acumulada al 31 de diciembre de 2022 (10.196,77) (10.196,77)
Valor neto contable al 31 de diciembre de 2022 21.220,23 21.220,23

Las altas en del periodo de 12 dias terminado el 31 de diciembre de 2022 corresponden a la
adquisicion de licencias del software SAP para la gestidn contable y financiera.
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Descripcion

Coste al 20 de diciembre de 2021

Altas

Coste al 19 de diciembre de 2022

Amortizacién acumulada al 20 de diciembre de 2021

Dotacion

Amortizacion acumulada al 19 de diciembre de 2022

Valor neto contable al 19 de diciembre de 2022

Euros
19.12.2022
Apllcac}({nes Total
Informaticas

26.104,00 26.104,00
3.542,00 3.542,00
29.646,00 29.646,00
(3.343,45) (3.343,45)
(6.609,65) (6.609,65)
(9.953,10) (9.953,10)
19.692.90 19.692,90

Por su parte, las altas en el ejercicio 2022 correspondieron a la adquisicion de licencias del software

SAP para la gestion contable y financiera.

La composicion y los movimientos habidos en las cuentas incluidas en el Inmovilizado Material han

sido los siguientes:

Descripcion

Coste al 20 de diciembre de 2022
Altas
Coste al 31 de diciembre de 2022

Amortizacion acumulada al 20 de diciembre de 2022
Dotacion

Amortizacion acumulada al 31 de diciembre de 2022

Valor neto contable al 31 de diciembre de 2022

Euros
31.12.2022
Instalaciones Equipos para Inmovilizado
técnicas y Mobiliario proceso de en curso 'y Total
maquinara informacion anticipos

42.717,66  2.053.098,40 15.980,93 89.724,29  2.201.521,28
- - 843,45 58.781,68 59.625,13
42.717,66  2.053.098,40 16.824,38 148.505,97 2._261.146,41
(10.890,06) (14.941,04) (4.018,38) - (29.849.48)
(351,11) (425,08) (131,35) - (907,54)
(11.241,17) (15.366,12) (4.149,73) - (30.757,02)
31.476,49  2.037.732,28 12.674,65 148.505,97 _ 2.230.389,39

Las altas en el periodo de 12 dias finalizado el 31 de diciembre de 2022 corresponden principalmente

a la adquisicion de portatiles y monitores.

Descripcion

Coste al 20 de diciembre de 2021
Altas
Coste al 19 de diciembre de 2022

Amortizacion acumulada al 20 de diciembre de 2021
Dotacion

Amortizacion acumulada al 19 de diciembre de 2022

Valor neto contable al 19 de diciembre de 2022

Euros
19.12.2022
Instalaciones Equipos para Inmovilizado
técnicas y Mobiliario proceso de en cursoy Total
maquinara informacion anticipos
32.530,86  1.000.568,54 10.591,90 - 1.043.691,30
10.186,80  1.052.529,86 5.389,03 89.724,29  1.157.829,98
42.717.66 _ 2.053.098.40 15.980,93 89.724.29 _2.201.521,28
(1.598,51) (2.611,15) (797,03) - (5.006,69)
(9.291,55) (12.329,89) (3.221,35) - (24.842,79)
(10.890,06) (14.941,04) (4.018,38) - (29.849,48)
31.827,60 _ 2.038.157,36 11.962,55 89.724,29 2.171.671,80
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Por su parte las altas en el ejercicio 2022 correspondieron al mobiliario e instalaciones de las oficinas
arrendadas por la Sociedad y a la adquisiciéon de portatiles y monitores.

Bienes totalmente amortizados

(@)

A 31 de diciembre de 2022 y 19 de diciembre de 2022 no existen elementos del inmovilizado
intangible y material en uso que estén totalmente amortizados.

(b)

Seguros

La Sociedad tiene contratadas varias podlizas de seguros para cubrir los riesgos a que estan
sujetos los bienes del inmovilizado intangible y material. La cobertura de estas pdlizas se

considera suficiente.

Inversiones Inmobiliarias

La composicion y los movimientos habidos en las cuentas incluidas en las Inversiones inmobiliarias han

sido los siguientes:

Descripcion

Coste al 20 de diciembre de 2022
Altas
Coste al 31 de diciembre de 2022

Amortizacion acumulada al 20 de diciembre de 2022
Altas

Amortizacion acumulada al 31 de diciembre de 2022

Valor neto contable al 31 de diciembre de 2022

Euros
31.12.2022
Inversiones en
Terrenos Construcciones adaptacion y Total
anticipos
37.997.936,76 24.677.003,42 1.601.115,51  64.276.055,69
99.600,00 20.400,00 165.180,53 285.180,53

38.097.536,76

24.697.403,42

1.766.296,04

64.561.236,22

(723.917,74)
(22.412,43)

(723.917,74)
(22.412,43)

(746.330,17)

(746.330,17)

38.097.536,76

23.951.073,25

1.766.296,04

63.814.906,05

No existen altas significativas en el epigrafe de las inversiones inmobiliarias en del periodo de 12 dias

finalizado el 31 de diciembre de 2022.

Descripcién

Coste al 20 de diciembre de 2021
Altas
Traspasos

Coste al 19 de diciembre de 2022
Amortizacion acumulada al 20 de diciembre de 2021
Altas

Amortizacion acumulada al 19 de diciembre de 2022

Valor neto contable al 19 de diciembre de 2022

Euros

19.12.2022

Terrenos

Construcciones

Inversiones en
adaptacion y
anticipos

Total

16.815.934,51
21.182.002,25

12.308.860,31
8.713.893,24
3.654.249,87

752.241,40
4.503.123,98
(3.654.249,87)

29.877.036,22
34.399.019,47

37.997.936,76

24.677.003,42

1.601.115,51

64.276.055,69

(224.083,79)
(499.833,95)

(224.083,79)
(499.833,95)

(723.917,14)

(723.917,14)

37.997.936,76

23.953.085,68

1.601.115,51

63.552.137,95

Las altas de las inversiones inmobiliarias en el ejercicio finalizado el 19 de diciembre de 2022
correspondieron principalmente por la adquisicion de los inmuebles siguientes, junto con costes
adicionales vinculados con dichas adquisiciones:

(Continda)
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Adquisicién el 30 de diciembre de 2021 de 11 viviendas y 2 locales comerciales ubicadas en el
edificio residencial situado en la calle Entencga, 69, Barcelona, destinados al arrendamiento, por un
importe de 4.705.016,25 euros, incluyendo todos los costes asociados.

Dicho activo, que figura como inversiéon inmobiliaria, estd afecto a una hipoteca con una entidad
financiera, segun se indica en la nota 11.

Adquisicion el 27 de marzo de 2022 de 18 viviendas y un local comercial ubicadas en el edificio
residencial situado en la calle Avenida Madrid, 110, Barcelona, destinados al arrendamiento, por un
importe de 3.458.099,26 euros, incluyendo todos los costes asociados.

Dicho activo, que figura como inversion inmobiliaria, esta afecto a una hipoteca con una entidad
financiera, segun se indica en la nota 11.

Adquisicion el 19 de julio de 2022 de 5 unidades registrales de uso terciario ubicadas en el edificio
residencial situado en la calle Facultades, 2, Valencia, destinados al arrendamiento, por un importe
de 840.400,00 euros, incluyendo todos los costes asociados.

Dicho activo, que figura como inversion inmobiliaria, esta afecto a una hipoteca con una entidad
financiera, segun se indica en la nota 11.

Adquisicion el 26 de julio de 2022 de 16 viviendas y 2 locales comerciales ubicadas en el edificio
residencial situado en la calle Muntaner, 448, Barcelona, destinados al arrendamiento, por un
importe de 10.541.280,00 euros, incluyendo todos los costes asociados.

Dicho activo, que figura como inversion inmobiliaria, esta afecto a una hipoteca con una entidad
financiera, segun se indica en la nota 11.

Adquisicion el 28 de julio de 2022 de 14 viviendas y 4 locales comerciales ubicadas en el edificio
residencial situado en la calle General Concha, 24, Bilbao, destinados al arrendamiento, por un
importe de 6.133.345,00 euros, incluyendo todos los costes asociados.

Dicho activo, que figura como inversiéon inmobiliaria, estd afecto a una hipoteca con una entidad
financiera, segun se indica en la nota 11.

Adquisicion el 21 de octubre de 2022 de 12 viviendas y 1 local comercial ubicadas en el edificio
residencial situado en la calle Concordia, 12, Barcelona, destinados al arrendamiento, por un importe
de 3.851.750,00 euros, incluyendo todos los costes asociados.

Dicho activo, que figura como inversiéon inmobiliaria, estd afecto a una hipoteca con una entidad
financiera, segun se indica en la nota 11.

Adicionalmente, figuraban el epigrafe “Inversiones en adaptacion y anticipos” 1.766.296,04 euros de

los cuales 500.000,00 euros corresponden al importe pagado por la Sociedad en concepto de arras
del edificio residencial situado en la calle Corsega, 396, Barcelona (véase Nota 19).

(Continda)
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Las obras en curso a 31 de diciembre de 2022 y 19 de diciembre de 2022 corresponden a mejoras que
se estaban realizando en los distintos edificios y viviendas en propiedad de la Sociedad al cierre de
dichos ejercicios.

(a) Bienes totalmente amortizados

A 31 de diciembre de 2022 y 19 de diciembre de 2022, no existen elementos de inmovilizado en
uso que estén totalmente amortizados.

(b) Seguros
La Sociedad tiene contratadas varias polizas de seguros para cubrir los riesgos a que estan
sujetas las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.

(c) Bienes hipotecados

Los inmuebles incluidos en inversiones inmobiliarias estan hipotecados por los préstamos
indicados en la nota 11.

(d) Ingresos y gastos derivados de las inversiones inmobiliarias

El detalle de los ingresos y gastos generados por las inversiones inmobiliarias es como sigue:

Euros
Periodo de 12
dias terminado
el 31 de Ejercicio 2022
diciembre de
2022

Ingresos por alquiler y otros ingresos de

- 90.515,05  1.899.998,53
explotacion

Otros ingresos de gestion 0,00 0,00

Gastos de explotacion
De las inversiones que generan ingresos (61.221,00)  (721.457,00)

De las inversiones que no generan ingresos (288.541,42) (1.571.947,63)

Neto (259.247,37)  (393.406,10)

(7) Arrendamientos operativos - Arrendador

Los cobros minimos futuros por arrendamientos operativos no cancelables son los siguientes:

Euros
31/12/2022 19/12/2022

Hasta un afio 172.384,68 172.384,68
Entre 1y 5 afios 69.672,00 69.672,00
Mas de 5 afios 343.626,00 343.626,00

585.682,68  585.682,68
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Los cobros minimos se componen de los ingresos recibidos de clientes que tienen y tendran contrato
de arrendamiento vigente a partir del 1 de enero de 2023 y 20 de diciembre de 2022, respectivamente.

(8) Activos financieros
La composicion de los activos financieros es como sigue:

Euros
31.12.2022

No corriente Corriente

Valor contable Total Valor contable Total

Otros activos a valor razonable con cambios en la cuenta
de pérdidas y ganancias

Instrumentos financieros derivados 267.656,28 267.656,28 - -
Activos financieros a coste amortizado

Depositos y fianzas 104.298,75 104.298,75 150.000,00 150.000,00

Otros activos financieros 1.041.939,59 1.041.939,59 - -

Clientes por ventas y prestacion de servicios - - 55.338,61 55.338,61

Clientes empresas del Grupo y asociadas 114.357,19 114.357,19

Deudores varios - - 9.899,37 9.899,37
Total activos financieros 1.413.894,62 1.413.894,62 329.595,17 329.595,17

Euros
19.12.2022
No corriente Corriente
Valor contable Total Valor contable Total

Otros activos a valor razonable con cambios en la cuenta
de pérdidas y ganancias

Instrumentos financieros derivados 267.656,28 267.656,28 - -
Activos financieros a coste amortizado

Depositos y fianzas 115.078,75 115.078,75 310.000,00 310.000,00

Otros activos financieros 1.041.939,59  1.041.939,59 - -

Clientes por ventas y prestacion de servicios - - 222.811,82 222.811,82

Clientes empresas del Grupo y asociadas 114.357,19 114.357,19

Deudores varios - - 2.110,48 2.110,48
Total activos financieros 1.424.674,62  1.424.674,62 649.279,49 649.279,49

Al 31 de diciembre de 2022 y 19 de diciembre de 2022, el valor por el cual los activos financieros se
encontraban registrados no diferia significativamente de su valor razonable.

(a) Instrumentos financieros derivados

La Sociedad suscribid el 29 de julio de 2020 con Caixabank, S.A. un contrato de préstamo, entre
los cuales figura la permuta financiera de tipos de interés para gestionar su exposicion a
fluctuaciones de tipo de interés del Préstamo. El tipo de interés de dicha permuta es de tipo fijo
0,16% anual y variable en base al Euribor a 12 meses, pagadero mensualmente.

Tipo de operacién Fecha de Fecha Nominal inicial
inicio vencimiento
Permuta financiera de tipo 01/08/2020 01/08/2030 1.650.000,00

interés
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El valor razonable de las permutas financieras se basa en los valores de mercado de
instrumentos financieros derivados equivalentes en la fecha del balance. La Sociedad no aplica
contabilidad de cobertura para dichos instrumentos, figurando registrado su variacion en el valor
razonable como ingreso o gasto en cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio (no habiendo
impacto alguno durante el periodo de 12 meses terminado el 31 de diciembre de 2022 y
habiéndose registrado un beneficio de 254.479,30 euros en el ejercicio 2022).

El valor de dicho derivado a 31 de diciembre de 2022 y 19 de diciembre de 2022 es de 267.656,28
euros, registrado como activo no corriente.

Otros activos financieros

Los activos financieros no corrientes que mantiene la Sociedad a 31 de diciembre de 2022
corresponden a las fianzas que ha recibido de los clientes por el arrendamiento de espacios por
importe de 104.298,75 euros (115.078,75 euros a 19 de diciembre de 2022) y que esta obligada
a depositar en el organismo pertinente, en este caso el Institut Catala del Sol (Incasol),
correspondientes al porcentaje pertinente de las fianzas recibidas de los arrendamientos de los
edificios de la Sociedad. Dentro del epigrafe de Inversiones financieras a largo plazo del activo
del balance se registran los importes que la Sociedad ha depositado en el Incasol; y en
contraposicion dentro del epigrafe de Otros pasivos financieros a largo plazo del pasivo del
balance se registran los importes que la Sociedad ha cobrado de sus clientes en concepto de
fianza (ver nota 11).

Adicionalmente, a 31 y 19 de diciembre de 2022 la Sociedad mantiene cuatro depésitos, tres de
los cuales en la entidad BBVA por importe de 541.939,59 euros, vinculados a la financiacion de
los edificios Rodriguez Cepeda, Salamanca y Concordia, asi como un depdsito en la entidad
Pichincha por importe de 500.000,00 euros, vinculado a la financiacion del edificio de Balmes.

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El detalle de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar es como sigue:

Euros
31.12.2022 19.12.2022
Corriente Corriente
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar a corto
plazo
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 55.338,61 222.811,82
Clientes empresas del Grupo y asociadas 114.357,19 114.357,19
Deterioro - -
Deudores varios 9.899,37 2.110,48
Otros créditos con las Administraciones publicas 148.278,83 121.552,47
Total 327.874,00 460.831,96

Se considera que las cuentas a cobrar a clientes no vencidas no han sufrido ningun deterioro de
valor. Estas cuentas corresponden principalmente a un nimero de clientes independientes sobre
los que no existe un historial reciente de morosidad.

El movimiento de la provision por pérdidas por deterioro de valor de las cuentas a cobrar a
clientes es el siguiente:
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Euros
31.12.2022 19.12.2022
Corriente Corriente
Saldo inicial - -
Dotaciones (0,02) (255,52)
Eliminaciones contra el saldo contable 0,02 255,52

Saldo final - -

Clasificacién por vencimientos

La clasificacién de los activos financieros por vencimientos se muestra en Anexo I.

(9) Efectivo y Otros Activos Liquidos Equivalentes

La composicién del saldo de tesoreria y otros activos equivalentes al 31 de diciembre de 2022 y 19 de
diciembre de 2022 es como sigue:

Euros
31.12.2022 19.12.2022

Caja y bancos 2.442.712,87  2.909.977,02
Total 2.442.712,87  2.909.977,02

(10) Fondos Propios

(a)

Capital

Al 19 de diciembre de 2019 el capital social de la Sociedad estaba representado por 3.000
participaciones sociales, de 1,00 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas, acumulables e indivisibles.

En fecha 23 de diciembre de 2019, el Socio Unico de la Sociedad, Patron Mosa, S.a.r.l., formalizo
una ampliacion de capital social por importe nominal de 1.060.000,00 euros, mediante la creacién
de 1.060.000 nuevas participaciones sociales, de 1,00 euro de valor nominal cada una de ellas,
totalmente suscritas y desembolsadas por el Socio Unico de la Sociedad, y con una prima de
emision total de 3.180.000,00 euros, a razén de 3,00 euros por participacion.

En fecha 30 de junio de 2021, el Socio Unico de la Sociedad formalizé una ampliacion de capital
social por importe nominal de 3.937.000,00 euros, mediante la creacion de 3.937.000 nuevas
participaciones sociales, de 1,00 euros de valor nominal cada una de ellas, y con una prima de
emision total de 12.188.147,75 euros, a razén de 3,09579572009144 euros por participacion,
totalmente suscritas y desembolsadas por el Socio Unico de la Sociedad mediante
compensacion de créditos, totalmente liquidos, vencidos y exigibles.

En consecuencia, al 31 de diciembre de 2022 y 19 de diciembre de 2022 el capital social esta
representado por 5.000.000 participaciones sociales, de una clase, de 1,00 euro de valor nominal
cada una de ellas, totalmente suscritas y desembolsadas.
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Las sociedades que participan directa o indirectamente en el capital social de la Sociedad en un
porcentaje igual o superior al 10% son las siguientes:

31 de diciembre de 2022 19 de diciembre de 2022
Numero de Porcentaje de Numero de Porcentaje de
Sociedad participaciones participacion participaciones participacion
Patron Mosa, S.a.r.l. 5.000.000 100,00% 5.000.000 100,00%

Prima de emision

Esta reserva es de libre distribucion.
Reservas

(i) Reserva legal

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

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

A 31 de diciembre de 2022 y 19 de diciembre de 2022 la reserva legal no se encuentra
dotada.

Aportaciones de socios

El Socio Unico de la Sociedad, Patron Mosa, S.a.r.l., aprobd una aportacion dineraria por importe
de 3.000.000,00 euros el 14 de septiembre de 2021 con la finalidad de incrementar la solidez
financiera y patrimonial de la Sociedad para permitir a la misma atender diferentes compromisos
de pago.

Asimismo, el Socio Unico de la Sociedad, Patron Mosa, S.a.r.l., aprobo una aportacion dineraria
por importe de 1.185.000,00 euros el 22 de noviembre de 2021 con la finalidad de incrementar
la solidez financiera y patrimonial de la Sociedad para permitir a la misma atender diferentes
compromisos de pago.

Finalmente, durante el ejercicio 2022, el Socio Unico de la Sociedad, Patron Mosa, S.a.r.l.,
aprobd distintas aportaciones dinerarias por importe total de 14.750.000,00 euros con la finalidad
de incrementar la solidez financiera y patrimonial de la Sociedad para permitir a la misma atender
diferentes compromisos de pago.
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Propuesta de aplicacion del resultado

La aplicacion de pérdidas del ejercicio finalizado el 19 de diciembre de 2022, formulada por el
Consejo de Administracién y aprobada por el Socio Unico el 17 de marzo de 2023, fue como
sigue:

Euros
Base de reparto
Pérdida del ejercicio (2.145.699,38)
Aplicacion
Resultados negativos de ejercicios anteriores (2.145.699,38)

La propuesta de aplicacién del resultado del periodo de 12 dias finalizado el 31 de diciembre de
2022 de la Sociedad a presentar al Socio Unico es como sigue:

Euros
Base de reparto
Pérdida del ejercicio (425.768,77)
Aplicacion
Resultados negativos de ejercicios anteriores (425.768,77)
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(11) Pasivos financieros

La clasificaciéon de los pasivos financieros por categorias y clases a 31 de diciembre de 2022 y 19 de

diciembre de 2022 es como sigue:

Euros
31.12.2022 No corriente Corriente
Valor contable Total Valor contable Total
Pasivos financieros a coste amortizado
Deudas con entidades de crédito
Deudas 34.322.265,45 34.322.265,45 2.012.888,33 2.012.888,33
Comisiones que restan el pasivo del préstamo (1.109.446,08)  (1.109.446,08) (95.520,94) (95.520,94)
Intereses - - - -
Proveedores de inmovilizado - - 443.529,63 443.529,63
Otros pasivos financieros 58.660,96 58.660,96 309.901,40 309.901,40
Proveedores, empresas del Grupo y asociadas - - 15.210,63 15.210,63
Acreedores varios - - 622.990,26 622.990,26
Personal (Remuneraciones pendientes de pago) - o - o
Total pasivos financieros 33.271.480,33  33.271.480,33  3.308.999,31 3.308.999,31
Euros
19.12.2022 No corriente Corriente
Valor contable Total Valor contable Total
Pasivos financieros a coste amortizado
Deudas con entidades de crédito
Deudas 34.392.649,33  34.392.649,33  2.072.874,90 2.072.874,90
Comisiones que restan el pasivo del préstamo (1.222.942,56) (1.222.942,56) (95.520,94) (95.520,94)
Intereses - - - -
Proveedores de inmovilizado - - 61.300,00 61.300,00
Otros pasivos financieros 61.260,96 61.260,96 290.489,49 290.489,49
Proveedores, empresas del Grupo y asociadas - = 16.833,01 16.833,01
Acreedores varios - - 941.876,14 941.876,14
Personal (Remuneraciones pendientes de pago) - - 3.523,41 3.523,41
Total pasivos financieros 33.230.967,73  33.230.967,73  3.291.376,01 3.291.376,01
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A 31 de diciembre de 2022 y 19 de diciembre de 2022, el valor contable de los pasivos financieros no
difiere significativamente de su valor razonable.

a) Deudas con entidades de crédito

Contrato de subrogacién y novaciéon modificativa no extintiva de préstamo hipotecario
formalizado con la entidad CaixaBank, S.A. con fecha 29 de julio de 2020 en
oportunidad de la compra del edificio sito en la calle Napoles, nimero 206 de Barcelona
(el “Inmueble”), con vencimiento el 1 de octubre de 2040 y por un importe maximo de
1.650.000,00 euros.

El contrato de préstamo establece un periodo de carencia hasta el dia 31 de octubre de
2020 con un calendario de amortizacion con cuotas sucesivas mixtas de amortizacion
de capital e intereses de periodicidad mensual, siendo la primera a hacerse efectiva el
dia 1 de noviembre de 2020 y la ultima el dia 1 de noviembre de 2040. El importe de las
cuotas mixtas comprensivas de capital e intereses resulta de la aplicacién del sistema
francés, con cuota constante.

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene dispuestos 1.509.417,58 euros
(1.509.417,58 euros a 19 de diciembre de 2022).

El tipo de interés del citado préstamo es Euribor a 12 meses mas 2.5%. Los costes de
formalizacién del préstamo ascendieron a 22.275,00 de euros y se registran en la cuenta
de pérdidas y ganancias siguiendo el criterio de coste amortizado. Dicho préstamo no
ha devengado intereses durante el periodo de 12 dias terminado el 31 de diciembre de
2022 (41.120,45 euros durante el ejercicio 2022).

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Hipoteca inmobiliaria de primer y segundo rango sobre el Inmueble.

- Derecho real de prenda de primer rango sobre un 92,71% de los derechos de crédito
que en cada momento se deriven a favor de la Sociedad de los contratos del
Proyecto.

- Derecho real de prenda de primer rango sobre un 92,71% de los derechos de crédito
representados por el saldo que en cada momento exista a favor de la Prestataria en
las cuentas corrientes del Proyecto.

Por otro lado, segun el contrato de financiacion, el préstamo esta sujeto al cumplimiento
de determinados ratios financieros (LTV y Ratio de Cobertura al Servicio de la Deuda
(RCSD)) a partir del 29 de julio de 2022. Al 31 y 19 de diciembre de 2022, la Sociedad
cumplia con los citados ratios que le eran de aplicacion.

Contrato de préstamo hipotecario formalizado con la entidad Banco Santander, S.A. con
fecha 30 de julio de 2021, con vencimiento el 30 de julio de 2028 y por un importe
maximo de 2.834.023,00 euros, dividido en dos tramos: tramo A por importe de
1.887,577,00 euros a ser destinados a i) el pago de los tributos, costes, comisiones y
gastos derivados de la formalizacion de los documentos de la financiacion, ii) la dotacion
inicial de la cuenta de reserva del servicio de la deuda en los términos previstos en el
contrato vy iii) la financiacién de otras adquisiciones por parte de la Sociedad y de
determinadas necesidades de circulante y operaciones de la misma; y tramo B por
importe de 946.446,00 euros a ser destinados a la financiacién de los gastos asociados
a la adecuacién, reforma y puesta a punto del edificio residencial situado en la calle
Rocafort 219, en Barcelona, del cual la Sociedad es propietaria.
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El contrato de préstamo establece un periodo de carencia comprendido entre la fecha
de firma del contrato y el 30 de julio de 2023 y un calendario de amortizacién trimestral
y devenga intereses dia a dia, los cuales son liquidables y exigibles en forma trimestral.

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene dispuestos 2.834.023,00 euros
(2.834.023,00 euros al 19 de diciembre de 2022).

El tipo de interés del citado préstamo es Euribor anual mas 2% desde la fecha de firma
del contrato hasta el 30 de julio de 2023 y 1,75% desde el 30 de julio de 2023 hasta la
fecha de vencimiento del contrato. Los costes de formalizacién del préstamo
ascendieron a 113.360,92 de euros y se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias
siguiendo el criterio de coste amortizado. Dicho préstamo ha devengado unos intereses
totales por importe de 5.019,35 euros durante el periodo de 12 dias terminado el 31 de
diciembre de 2022 (53.681,48 euros durante el ejercicio 2022), de los cuales a cierre
del ejercicio estan pendientes de pago 4.347,13 euros (4.295,25 euros al cierre del
ejercicio 2022).

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre el Inmueble.

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros derivados de los contratos de arrendamiento que se suscriban en relacion
con el Activo y, entre otros derechos de crédito, las rentas pactadas en virtud de los
mismos;

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros derivados de las pélizas de seguros suscritas en relacién con el Activo; y

- Derecho real de prenda de primer rango sobre las cuentas bancarias de la
Prestataria abiertas con la Entidad Prestamista.

- Derecho real de prenda de primer rango sobre cualquier otro contrato vinculado al
proyecto de adecuacion, reforma y puesta a punto del Activo que suscriba la
Sociedad con posterioridad a la fecha de formalizacién de la financiacion por importe
superior a 500.000,00 euros, incluyendo, sin limitacion, cualesquiera avales y
garantias relacionados con los mismos.

Por otro lado, segun el contrato de financiacion, el préstamo esta sujeto al cumplimiento

de determinados ratios financieros (LTV y Ratio de Cobertura al Servicio de la Deuda
(RCSD)) a partir del ejercicio 2023.
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Contrato de préstamo hipotecario formalizado el dia 10 de diciembre de 2021 con la
entidad Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. por un plazo de 10 afios contados a partir
del dia 1 de enero de 2022, con vencimiento el 31 de diciembre de 2031 y por un importe
maximo de 3.615.601,00 euros, dividido en dos tramos: tramo A por importe de
1.732.227,00 euros a ser destinados a i) financiar o refinanciar parcialmente la
adquisicion de las viviendas ubicadas en el edificio residencial situado en la calle
Rodriguez Cepeda 44, en Valencia (el “Activo”), las cuales fueron adquiridas
previamente por la Sociedad; asi como (ii) financiar la totalidad de las obras de reforma
del Activo conforme al Proyecto, al amparo de una licencia no caducada y de
conformidad con las condiciones de ésta y con la ordenacién urbanistica, asi como
cumplir los deberes sefialados en la legislacion urbanistica; y tramo B por importe de
1.883.374,00 euros que quedaran en poder del Banco y no podra ser retirado de la
Cuenta Especial por ningun concepto si la Sociedad no se encontrase al corriente en el
cumplimiento de sus obligaciones con el Banco y mientras no presente certificaciones
de obra hasta alcanzar dicho importe.

El contrato de préstamo establece un periodo de carencia hasta el 30 de junio de 2023
y un calendario de amortizacion trimestral y devenga intereses dia a dia, los cuales son
liquidables y exigibles en forma trimestral.

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene dispuestos 3.615.601 euros (3.615.601
euros al 19 de diciembre de 2022).

El tipo de interés del citado préstamo es del 1,95% nominal anual durante los primeros
tres meses de duracién del préstamo y Euribor a 3 meses mas 1,95% durante el resto
de la vida del contrato y hasta la fecha de vencimiento del mismo. Los costes de
formalizacién del préstamo ascendieron a 131.969,44 de euros y se registran en la
cuenta de pérdidas y ganancias siguiendo el criterio de coste amortizado. Dicho
préstamo ha devengado 28.767,53 de intereses durante el ejercicio 2022 (42.842,93
euros durante el ejercicio terminado el 19 de diciembre de 2022).

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre el Activo.

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros derivados de los contratos de arrendamiento que se suscriban en relacion
con el Activo y, entre otros derechos de crédito, las rentas pactadas en virtud de los
mismos;

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros de la Cuenta del Proyecto; y

- Derecho real de prenda de primer rango sobre las cuentas bancarias de la
Prestataria abiertas con la Entidad Prestamista.

Por otro lado, segun el contrato de financiacion, el préstamo esta sujeto al cumplimiento
de determinados ratios financieros a partir del ejercicio 2023 (LTV y LTV Global) y al
cumplimiento de determinados ratios financieros a partir del ejercicio 2025 (Ratio de
Cobertura al Servicio de la Deuda (RCSD) y Ratio de Cobertura al Servicio de la Deuda
Global (RCSD Global)).
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Contrato de préstamo hipotecario formalizado el dia 10 de diciembre de 2021 con la
entidad Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. por un plazo de 10 afios contados a partir
del dia 1 de enero de 2022, con vencimiento el 31 de diciembre de 2031 y por un importe
maximo de 2.550.574,00 euros, dividido en dos tramos: tramo A por importe de
1.018.769,00 euros a ser destinados a i) financiar o refinanciar parcialmente la
adquisicion del edificio residencial situado en la calle Salamanca 46, en Valencia (el
“Activo”), el cual fue adquirido previamente por la Sociedad; asi como (ii) financiar la
totalidad de las obras de reforma del Activo conforme al Proyecto, al amparo de una
licencia no caducada y de conformidad con las condiciones de ésta y con la ordenacion
urbanistica, asi como cumplir los deberes sefalados en la legislacion urbanistica; y
tramo B por importe de 1.531.805,00 euros que quedaran en poder del Banco y no podra
ser retirado de la Cuenta Especial por ninguin concepto si la Sociedad no se encontrase
al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones con el Banco y mientras no presente
certificaciones de obra hasta alcanzar dicho importe.

El contrato de préstamo establece un periodo de carencia hasta el 30 de junio de 2023
y un calendario de amortizacion trimestral y devenga intereses dia a dia, los cuales son
liquidables y exigibles en forma trimestral.

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene dispuestos 2.245.744,81 euros
(2.245.744,81 euros al 19 de diciembre de 2022).

El tipo de interés del citado préstamo es del 1,95% nominal anual durante los primeros
tres meses de duracion del préstamo y Euribor a 3 meses mas 1,95% durante el resto
de la vida del contrato y hasta la fecha de vencimiento del mismo. Los costes de
formalizacién del préstamo ascendieron a 93.095,95 de euros y se registran en la cuenta
de pérdidas y ganancias siguiendo el criterio de coste amortizado. Dicho préstamo ha
devengado unos intereses por importe de 17.384,9 euros durante el periodo de 12 dias
terminado el 31 de diciembre de 2022 (21.552,70 euros durante el ejercicio terminado a
19 de diciembre de 2022).

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre el Activo.

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros derivados de los contratos de arrendamiento que se suscriban en relacion
con el Activo y, entre otros derechos de crédito, las rentas pactadas en virtud de los
mismos;

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros de la Cuenta del Proyecto; y

- Derecho real de prenda de primer rango sobre las cuentas bancarias de la
Prestataria abiertas con la Entidad Prestamista.

Por otro lado, segun el contrato de financiacion, el préstamo esta sujeto al cumplimiento
de determinados ratios financieros a partir del ejercicio 2023 (LTV y LTV Global) y al
cumplimiento de determinados ratios financieros a partir del ejercicio 2025 (Ratio de
Cobertura al Servicio de la Deuda (RCSD) y Ratio de Cobertura al Servicio de la Deuda
Global (RCSD Global)).
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32
Vandor Real Estate SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal)
Memoria de las Cuentas Anuales Abreviadas
31 de diciembre de 2022

Contrato de préstamo hipotecario formalizado el dia 29 de marzo de 2022 con la entidad
Banco Santander, S.A. por un plazo de 7 afos con vencimiento el 29 de marzo de 2029
y por un importe maximo de 2.720.000,00 euros, dividido en dos tramos: tramo A por
importe de 1.542.230,00 euros a ser destinados a i) el pago de los tributos, costes,
comisiones y gastos derivados de la formalizacion de los documentos de la financiacion,
ii) la dotacion inicial de la cuenta de reserva del servicio de la deuda en los términos
previstos en el contrato vy iii) la financiacion de otras adquisiciones por parte de la
Sociedad y de determinadas necesidades de circulante y operaciones de la misma; y
tramo B por importe de 1.178.190,00 euros a ser destinados a la financiaciéon de los
gastos asociados a la adecuacion, reforma y puesta a punto del edificio residencial
situado en la calle Avenida Madrid, 110, en Barcelona, del cual la Sociedad es
propietaria (a 19 de diciembre de 2022 se han dispuesto 390.307,05 euros del tramo
B).

El contrato de préstamo establece un periodo de carencia comprendido entre la fecha
de firma del contrato y el 30 de junio de 2024 y un calendario de amortizacion trimestral
y devenga intereses dia a dia, los cuales son liquidables y exigibles en forma trimestral.

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene dispuestos 1.932.307,05 euros
(1.932.307,05 euros al 19 de diciembre de 2022).

El tipo de interés del citado préstamo es Euribor anual mas 2%% desde la fecha de
firma del contrato hasta el 29 de marzo de 2024 y 1,75% desde el 30 de marzo de 2024
hasta la fecha de vencimiento del contrato. Los costes de formalizacion del préstamo
ascendieron a 114.721,80 de euros y se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias
siguiendo el criterio de coste amortizado. Dicho préstamo ha devengado unos intereses
totales por importe de 4.510,01 euros durante el periodo de 12 dias terminado el 31 de
diciembre de 2022 (29.798,75 euros durante el ejercicio 2022).

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre el Inmueble.

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito
representados por el saldo que en cada momento exista a favor de la Financiada
en cada una de las Cuentas de la Financiacion

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros que se deriven para la Financiada de los Contratos del Proyecto suscritos
en relacion con el Activo; y,

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros que se deriven para la Financiada de: (i) todos los contratos de
arrendamiento del Activo; y (ii) cualquier otro Contrato del Proyecto por importe
superior a quinientos mil (500.000€), que suscriba la Financiada con posterioridad
a la fecha de formalizacion del presente Contrato (distintos de aquellos contratos
que se celebren en sustitucion de los Contratos del Proyecto actualmente
existentes o que noven o complementen los Contratos del Proyecto actualmente
existentes, a los cuales se extendera la sefialada en el apartado (b) anterior en los
términos previstos en el Contrato de Garantias), incluyendo, en ambos casos,
cualesquiera avales y garantias relacionados con los mismos.

(Continda)
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Por otro lado, segun el contrato de financiacion, el préstamo esta sujeto al cumplimiento
de determinados ratios financieros (LTV y SOCIMI LTV) a partir del ejercicio 2022 y
Ratio de Cobertura al Servicio de la Deuda (RCSD) a partir del ejercicio 2023. Al 31y
19 de diciembre de 2022, la Sociedad cumplia con los citados ratios que le eran de
aplicacion.

Contrato de préstamo hipotecario formalizado el dia 26 de julio de 2022 con la entidad
Banco Santander, S.A. por un plazo de 7 afios con vencimiento el 29 de julio de 2029 y
por un importe maximo de 7.911.624,00 euros, dividido en dos tramos: tramo A por
importe de 6.579.297,00 euros a ser destinados a i) el pago de los tributos, costes,
comisiones y gastos derivados de la formalizacién de los documentos de la financiacion,
ii) la dotacion inicial de la cuenta de reserva del servicio de la deuda en los términos
previstos en el contrato vy iii) la financiacion de otras adquisiciones por parte de la
Sociedad y de determinadas necesidades de circulante y operaciones de la misma; y
tramo B por importe de 1.332.417,00 euros a ser destinados a la financiaciéon de los
gastos asociados a la adecuacion, reforma y puesta a punto del edificio residencial
situado en la calle Muntaner, 448, en Barcelona, del cual la Sociedad es propietaria (a
19 de diciembre de 2022 no se ha realizado disposicion del tramo B).

El contrato de préstamo establece un periodo de carencia comprendido entre la fecha
de firma del contrato y el 31 de octubre de 2024 y un calendario de amortizacién
trimestral y devenga intereses dia a dia, los cuales son liquidables y exigibles en forma
trimestral.

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene dispuestos 6.579.207,00 euros
(6.579.207,00 euros al 19 de diciembre de 2022).

El tipo de interés del citado préstamo es Euribor anual mas 2%% desde la fecha de
firma del contrato hasta el 30 de julio de 2024 y 1,75% desde el 1 de agosto de 2024
hasta la fecha de vencimiento del contrato. Los costes de formalizacion del préstamo
ascendieron a 325.080,46 de euros y se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias
siguiendo el criterio de coste amortizado. Dicho préstamo ha devengado unos intereses
totales por importe de 20.713,54 euros durante el periodo de 12 dias terminado el 31 de
diciembre de 2022 (91.429,04 euros durante el ejercicio 2022).

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:
- Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre el Inmueble.
- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito

representados por el saldo que en cada momento exista a favor de la Financiada
en cada una de las Cuentas de la Financiacion

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y

futuros que se deriven para la Financiada de los Contratos del Proyecto suscritos
en relacion con el Activo; y,
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- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros que se deriven para la Financiada de: (i) todos los contratos de
arrendamiento del Activo; y (ii) cualquier otro Contrato del Proyecto por importe
superior a quinientos mil (500.000€), que suscriba la Financiada con posterioridad
a la fecha de formalizacion del presente Contrato (distintos de aquellos contratos
que se celebren en sustitucion de los Contratos del Proyecto actualmente
existentes o que noven o complementen los Contratos del Proyecto actualmente
existentes, a los cuales se extendera la sefialada en el apartado (b) anterior en los
términos previstos en el Contrato de Garantias), incluyendo, en ambos casos,
cualesquiera avales y garantias relacionados con los mismos.

Por otro lado, segun el contrato de financiacidn, el préstamo esta sujeto al
cumplimiento de determinados ratios financieros (LTV y SOCIMI LTV) a partir del
ejercicio 2022 y Ratio de Cobertura al Servicio de la Deuda (RCSD) a partir del
ejercicio 2024. Al 31 y 19 de diciembre de 2022, la Sociedad cumplia con los citados
ratios que le eran de aplicacion.

Contrato de préstamo hipotecario formalizado el dia 21 de octubre de 2022 con la
entidad Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. por un plazo de 10 afios contados a partir
del dia 1 de noviembre de 2022, con vencimiento el 31 de octubre de 2032 y por un
importe maximo de 3.055.690,00 euros, dividido en dos tramos: tramo A por importe de
2.175.690,00 euros a ser destinados a i) financiar o refinanciar parcialmente la
adquisicion de las viviendas ubicadas en el edificio residencial situado en la calle
Concordia 12, en Barcelona (el “Activo”), las cuales fueron adquiridas previamente por
la Sociedad; asi como (ii) financiar la totalidad de las obras de reforma del Activo
conforme al Proyecto, al amparo de una licencia no caducada y de conformidad con las
condiciones de ésta y con la ordenacion urbanistica, asi como cumplir los deberes
sefialados en la legislaciéon urbanistica; y tramo B por importe de 880.000,00 euros que
quedaran en poder del Banco y no podra ser retirado de la Cuenta Especial por ningun
concepto si la Sociedad no se encontrase al corriente en el cumplimiento de sus
obligaciones con el Banco y mientras no presente certificaciones de obra hasta alcanzar
dicho importe.

El contrato de préstamo establece un periodo de carencia hasta el 30 de abril de 2024
(18 meses) y un calendario de amortizacion trimestral y devenga intereses dia a dia, los
cuales son liquidables y exigibles en forma trimestral.

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene dispuestos 2.175.690,00 euros
(2.175.690,00 euros al 19 de diciembre de 2022).

El tipo de interés del citado préstamo es de Euribor a 3 meses mas 2,15% durante el
resto de la vida del contrato y hasta la fecha de vencimiento del mismo. Los costes de
formalizacién del préstamo ascendieron a 69.645,70 de euros y se registran en la cuenta
de pérdidas y ganancias siguiendo el criterio de coste amortizado. Dicho préstamo ha
devengado intereses por importe de 870,57 euros en el periodo de 12 dias terminado el
31 de diciembre de 2022 (2.145,89 euros en el ejercicio 2022).

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre el Activo.

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros derivados de los contratos de arrendamiento que se suscriban en relacion
con el Activo y, entre otros derechos de crédito, las rentas pactadas en virtud de los
mismos;
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- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros de la Cuenta del Proyecto; y

- Derecho real de prenda de primer rango sobre las cuentas bancarias de la
Prestataria abiertas con la Entidad Prestamista.

Por otro lado, segun el contrato de financiacion, el préstamo esta sujeto al cumplimiento
de determinados ratios financieros a partir del ejercicio 2024 (LTV y LTV Global) y al
cumplimiento de determinados ratios financieros a partir del ejercicio 2025 (Ratio de
Cobertura al Servicio de la Deuda (RCSD) y Ratio de Cobertura al Servicio de la Deuda
Global (RCSD Global)).

Contrato de préstamo hipotecario formalizado el dia 28 de julio de 2022 con CAJA
LABORAL POPULAR Coop. de Crédito. por un plazo de 15 afos contados a partir del
dia 31 de julio de 2022, con vencimiento el 30 de junio de 2037 y por un importe maximo
de 2.250.000,00 euros, dividido en dos tramos: tramo A por importe de 1.375.000,00
euros a ser destinados a i) financiar o refinanciar parcialmente la adquisicion de las
viviendas ubicadas en el edificio residencial situado en la calle General Concha 24, en
Bilbao (el “Activo”), las cuales fueron adquiridas previamente por la Sociedad; asi como
(i) financiar la totalidad de las obras de reforma del Activo conforme al Proyecto, al
amparo de una licencia no caducada y de conformidad con las condiciones de ésta y
con la ordenacion urbanistica, asi como cumplir los deberes sefialados en la legislacion
urbanistica; y tramo B por importe de 875.000,00 euros que quedaran en poder del
Banco y no podra ser retirado de la Cuenta Especial por ningiin concepto si la Sociedad
no se encontrase al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones con el Banco y
mientras no presente certificaciones de obra hasta alcanzar dicho importe.

El contrato de préstamo establece un periodo de carencia hasta el 31 de enero de 2024
y un calendario de amortizacion mensual y devenga intereses dia a dia, los cuales son
liquidables y exigibles en mensual.

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene dispuestos 1.375.000,00 euros
(1.375.000,00 euros al 19 de diciembre de 2022).

El tipo de interés del citado préstamo es del 3,114% nominal anual durante el primer
ano de duracion del préstamo y Euribor a 3 meses mas 1,950% durante el resto de la
vida del contrato y hasta la fecha de vencimiento del mismo. Los costes de formalizacion
del préstamo ascendieron a 27.781,87 de euros y se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias siguiendo el criterio de coste amortizado. Dicho préstamo ha devengado
intereses por importe de 34.14,58 durante el periodo de 12 dias terminado el 31 de
diciembre de 2022 (17.072,90 durante el ejercicio 2022).

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre el Activo.

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros derivados de los contratos de arrendamiento que se suscriban en relacion

con el Activo y, entre otros derechos de crédito, las rentas pactadas en virtud de los
mismos;
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Contrato de préstamo hipotecario formalizado el dia 28 de julio de 2022 con
KUTXABANK, S.A. por un plazo de 15 afios contados a partir del dia 31 de julio de 2022,
con vencimiento el 30 de junio de 2037 y por un importe méaximo de 2.250.000,00 euros,
dividido en dos tramos: tramo A por importe de 1.375.000,00 euros a ser destinados a
i) financiar o refinanciar parcialmente la adquisicién de las viviendas ubicadas en el
edificio residencial situado en la calle General Concha 24, en Bilbao (el “Activo”), las
cuales fueron adquiridas previamente por la Sociedad; asi como (ii) financiar la totalidad
de las obras de reforma del Activo conforme al Proyecto, al amparo de una licencia no
caducada y de conformidad con las condiciones de ésta y con la ordenacion urbanistica,
asi como cumplir los deberes sefalados en la legislacion urbanistica; y tramo B por
importe de 875.000,00 euros que quedaran en poder del Banco y no podra ser retirado
de la Cuenta Especial por ningun concepto si la Sociedad no se encontrase al corriente
en el cumplimiento de sus obligaciones con el Banco y mientras no presente
certificaciones de obra hasta alcanzar dicho importe.

El contrato de préstamo establece un periodo de carencia hasta el 31 de enero de 2024
y un calendario de amortizacion mensual y devenga intereses dia a dia, los cuales son
liquidables y exigibles en mensual.

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene dispuestos 1.375.000,00 euros
(1.375.000,00 euros al 19 de diciembre de 2022).

El tipo de interés del citado préstamo es del 3,114% nominal anual durante el primer
afo de duracion del préstamo y Euribor a 3 meses mas 1,95% durante el resto de la
vida del contrato y hasta la fecha de vencimiento del mismo. Los costes de formalizacion
del préstamo ascendieron a 29.304,75 de euros y se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias siguiendo el criterio de coste amortizado. Dicho préstamo ha devengado
intereses por importe de 34.14,58 durante el periodo de 12 dias terminado el 31 de
diciembre de 2022 (17.072,90 durante el ejercicio 2022).

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre el Activo.

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros derivados de los contratos de arrendamiento que se suscriban en relacion
con el Activo y, entre otros derechos de crédito, las rentas pactadas en virtud de los
mismos.

Contrato de préstamo hipotecario formalizado el dia 19 de julio de 2022 con la entidad
Banco Pichincha Esparia, S.A. por un plazo de 13 afios con vencimiento el 19 de julio
de 2035 y por un importe maximo de 10.795.000,00 euros, dividido en dos tramos: tramo
A por importe de 9.695.000,00 euros a ser destinados a i) financiar o refinanciar
parcialmente la adquisiciéon de las viviendas ubicadas en el edificio residencial situado
en la calle Balmes 335, adquirido previamente por la Sociedad. Durante este ejercicio
se ha procedido con la misma fecha a cancelar el préstamo con Bankinter en referencia
a este activo para refinanciarlo con este nuevo préstamo; y tramo B por importe de
1.100.000,00 euros para la financiacion de Paseo de las Facultades 2, en Valencia.

El contrato de préstamo establece un calendario de amortizacion mensual y devenga
intereses dia a dia, los cuales son liquidables y exigibles en forma mensual.

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene dispuestos 9.614.208,35 euros
(9.614.208,35 euros al 19 de diciembre de 2022).
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El tipo de interés del citado préstamo es del Euribor anual més 2,10%. Los costes de
formalizaciéon del préstamo ascendieron a 319.248,42 de euros y se registran en la
cuenta de pérdidas y ganancias siguiendo el criterio de coste amortizado. Dicho
préstamo ha devengado intereses de 2.033,43 euros durante el periodo de 12 dias
terminado el 31 de diciembre de 2022 (100.652,95 euros durante el ejercicio 2022).

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre el Activo.

- Constitucion de prenda sobre el saldo de los depdsitos en cuenta corriente, asi como
un crédito al reintegro de las cantidades depositadas.

Contrato de préstamo hipotecario formalizado el dia 12 de enero de 2022 con la entidad
Banco Santander, S.A. por un plazo de 7 afios con vencimiento el 12 de enero de 2029
y por un importe maximo de 3.930.635,00 euros, dividido en dos tramos: tramo A por
importe de 2.463.505,00 euros a ser destinados a i) el pago de los tributos, costes,
comisiones y gastos derivados de la formalizacion de los documentos de la financiacion,
ii) la dotacion inicial de la cuenta de reserva del servicio de la deuda en los términos
previstos en el contrato vy iii) la financiacion de otras adquisiciones por parte de la
Sociedad y de determinadas necesidades de circulante y operaciones de la misma; y
tramo B por importe de 1.467.130,00 euros a ser destinados a la financiacion de los
gastos asociados a la adecuacion, reforma y puesta a punto del edificio residencial
situado en la calle Entenga, 69, en Barcelona, del cual la Sociedad es propietaria.

El contrato de préstamo establece un periodo de carencia de 24 meses y un calendario
de amortizacién trimestral y devenga intereses dia a dia, los cuales son liquidables y
exigibles en forma trimestral.

A 31 de diciembre de 2022, la Sociedad tiene dispuestos 3.078.955,00 euros
(3.078.955,00 euros al 19 de diciembre de 2022).

El tipo de interés del citado préstamo es Euribor anual mas 2%% desde la fecha de
firma del contrato hasta el 12 de enero de 2024 y 1,75% desde el 13 de enero de 2024
hasta la fecha de vencimiento del contrato. Los costes de formalizacion del préstamo
ascendieron a 142.189,86 de euros y se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias
siguiendo el criterio de coste amortizado. Dicho préstamo ha devengado unos intereses
totales por importe de 5.019,35 euros durante el ejercicio 2022 (5.019,35 euros durante
el ejercicio 2022).

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre el Inmueble.

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros derivados de los contratos de arrendamiento que se suscriban en relacion

con el Activo y, entre otros derechos de crédito, las rentas pactadas en virtud de los
mismos;

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y
futuros derivados de las pdlizas de seguros suscritas en relacion con el Activo; y

- Derecho real de prenda de primer rango sobre las cuentas bancarias de la
Prestataria abiertas con la Entidad Prestamista.
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- Derecho real de prenda de primer rango sobre cualquier otro contrato vinculado al
proyecto de adecuacion, reforma y puesta a punto del Activo que suscriba la
Sociedad con posterioridad a la fecha de formalizacién de la financiacion por importe
superior a 500.000,00 euros, incluyendo, sin limitacion, cualesquiera avales y
garantias relacionados con los mismos.

Por otro lado, segun el contrato de financiacion, el préstamo esta sujeto al cumplimiento
de determinados ratios financieros (LTV y SOCIMI LTV) a partir del ejercicio 2022 y
Ratio de Cobertura al Servicio de la Deuda (RCSD) a partir del ejercicio 2023. Al 31y
19 de diciembre de 2022, la Sociedad cumplia con los citados ratios que le eran de
aplicacion.

Proveedores de inmovilizado a 31 y 19 de diciembre de 2022 corresponden a los saldos
pendientes de pago a los proveedores que se encuentran realizando las obras de reforma y
adecuacion en los distintos inmuebles en propiedad de la Sociedad.

c) Clasificacién por vencimientos

La clasificacién de los pasivos financieros por vencimientos se muestra en Anexo II.

Situacion fiscal

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

Euros
31.12.2022 19.12.2022
No corriente Corriente No corriente Corriente

Activos
Activos por impuesto diferido 136,58 - 136,58 -
Retenciones y pagos a cuenta - 1.729,00 - -
Impuesto sobre el valor afiadido y similares - 146.549,83 - 121.552,47
136,58 148.278,83 136,58 121.552,47

Pasivos
Impuesto sobre el valor afiadido y similares - 25.151,94 - 18.337,75
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas - 9.581,40 - 7.476,81
- 34.733,34 - 25.814,56

Segun establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afos.

El Consejo de Administracion de la Sociedad considera que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en caso de que surgieran discrepancias
en lainterpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales
pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las presentes
cuentas anuales.

(a) Impuesto sobre Beneficios
La conciliacién entre el resultado contable del ejercicio y la base imponible del Impuesto sobre

Sociedades para el ejercicio anual terminado en 31 de diciembre de 2022 y 19 de diciembre de
2022 es como sigue:
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Euros

Cuenta de pérdidas y ganancias

31.12.2022 Aumentos Disminuciones Neto Total

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio - - (425.768,77) (425.768,77)
Impuesto sobre Sociedades - - - -
Resultado antes de impuestos - - (425.768,77) (425.768,77)

Diferencias temporarias
Con origen en el ejercicio - - - -

Base imponible (Resultado fiscal) (425.768,77) (425.768,77)

Euros

Cuenta de pérdidas y ganancias

19.12.2022 Aumentos Disminuciones Neto Total

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio - - (2.145.699,38)  (2.145.699,38)
Impuesto sobre Sociedades - - - -
Resultado antes de impuestos - - (2.145.699,38)  (2.145.699,38)

Diferencias temporarias
Con origen en el ejercicio - - - -

Base imponible (Resultado fiscal) (2.145.699,38)  (2.145.699,38)

La relacién gasto / (ingreso) por impuesto sobre beneficios y el beneficio / (pérdida) del ejercicio
para el periodo de 12 dias terminado el 31 de diciembre de 2022 y del ejercicio anual terminado
en 19 de diciembre de 2022 es como sigue:

Euros
Periodo de 12
dias finalizado
el 31 de Ejercicio 2022
diciembre de
2022

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio (425.768,77) (2.145.699,38)
Impuesto de Sociedades (0%) o -

Gasto / (Ingreso) por Impuesto de Sociedades - -

No figura gasto por impuesto sobre sociedades por ser 0 el tipo de gravamen aplicable a la Sociedad.

Dado que el tipo de gravamen aplicable es 0%. la Sociedad no ha reconocido como activos por impuesto
diferido derivado de las bases imponibles negativas pendientes de compensar cuyos importes y plazos
de reversioén son los que siguen:

Aiio Euros Ult{mo
afio
31.12.2022 19.12.2022

19/12/2020 (842.342,73) (842.342,73) Indefinido
19/12/2021 (2.044.067,41)  (2.044.067,41) Indefinido
19/12/2022

(provisional) (2.145.699,38)  (2.145.699,38) Indefinido
31/12/2022

(provisional) (425.768,77) - Indefinido

(5.457.878,29)  (5.032.109,52)
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(13) Ingresos y Gastos

(a) Importe neto de la cifra de negocios

El detalle del importe de la cifra de negocios por categorias de actividades es como sigue:
Euros

Nacional

Periodo de 12
dias finalizado
el 31 de Ejercicio 2022
diciembre de

2022
Ingresos por arrendamiento de locales = 142.481,87
Ingresos por arrendamiento de viviendas = 251.081,79
Ingresos por arrendamiento de habitaciones 90.515,05 1.377.816,85
Ingresos por arrendamiento de parking = 11.304,84
Otros S 117.313,18

90.515,05  1.899.998,53

(b) Gastos de personal

Euros

Nacional
Periodo de 12
dias finalizado
el 31 de Ejercicio 2022
diciembre de

2022
Sueldos y salarios 29.906,66 329.829,58
Indemnizaciones - 2.492,65
Seguridad Social a cargo de la empresa 8.265,40 75.848,49
Otros gastos sociales = 33.559,00

38.172,06 441.729,72

El nUmero medio de empleados de la Sociedad durante el periodo de 12 dias finalizado el 31
de diciembre de 2022 y al ejercicio anual 2022, desglosado por categorias, es como sigue:

Numero medio de empleados
Periodo de 12
dias finalizado
el 31 de Ejercicio 2022
diciembre de
2022

Administrativos 8,75 8,75

Total 8,75 8,75
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La distribucion por sexos al final del ejercicio del personal es como sigue:

Plantilla al cierre

31/12/2022 19/12/2022
Mujeres Hombres Mujeres Hombres
Administrativos 8 2 8 2
Miembros del Consejo de Administracion - 3 - 3
Total 8 5 8 5

Durante el periodo de 12 dias terminado el 31 de diciembre de 2022 y el ejercicio 2022 la
Sociedad no ha tenido empleados con discapacidad superior al 33%.

Otros gastos de explotacion

Euros
Periodo de 12
dias finalizado
Concepto el 31 de Ejercicio 2022
diciembre de
2022

Servicios Exteriores

Arrendamientos y canones (Nota 7) - 109.650,06
Reparaciones y conservacion 3.376,50 97.262,34
Servicios profesionales independientes 265.575,28  1.132.309,50
Prima de seguros 2.317,10 36.388,80
Servicios bancarios y similares 371,12 9.429,32
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 165,52 86.092,82
Suministros 997,14 206.756,18
Otros servicios 16.918,84 137.200,97
Tributos
Otros Tributos 60.040,92 478.314,64

Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por

operaciones comerciales (Nota 8) 0,02) 25552

Total 349.762,40  2.293.660,15

(14) Retribucion a los miembros del Consejo de Administracion y Alta Direccion

(a)

Informacion relativa a los miembros del Consejo de Administracion y personal de Alta Direccion
de la Sociedad

No se han devengado retribuciones por los miembros del Consejo de Administracion de la
Sociedad durante el periodo de 12 dias terminado el 31 de diciembre de 2022 ni durante el
ejercicio terminado el 19 de diciembre de 2022.

La Sociedad no tiene contraida ningun tipo de obligacion en materia de pensiones y seguros de
vida respecto al Consejo de Administracion. Asimismo, no se ha otorgado anticipos, ni préstamos

a los miembros del Consejo de Administracion.

La Sociedad es gestionada por una entidad vinculada en virtud de un contrato firmado de gestion,
razén por la cual no existe personal de alta direccion.
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Durante el periodo terminado el 31 de diciembre de 2022, la Sociedad no ha satisfecho importe
alguno correspondiente a primas de seguro de responsabilidad civil de los miembros del Consejo
de Administracion (por su parte, el importe satisfecho por la Sociedad correspondiente a las
primas de seguro de responsabilidad civil de los miembros del Consejo de Administracién para
el ejercicio terminado el 19 de noviembre de 2022, ascendi6 a 7.570,50 euros).

Transacciones ajenas al trafico ordinario o en condiciones distintas de mercado realizadas por
los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad.

Durante el periodo de 12 dias terminado el 31 de diciembre de 2022 ni durante el ejercicio
terminado el 19 de diciembre de 2022, los miembros del Consejo de Administracion de la
Sociedad no han realizado con ésta ni con sociedades del Grupo operaciones ajenas al trafico
ordinario o en condiciones distintas a las de mercado.

Situaciones de conflicto de interés de los miembros del Consejo de Administracion.

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio
los miembros del Consejo de Administracion han cumplido con las obligaciones previstas en el
articulo 228 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto éstos como
sus personas vinculadas, no han incurrido en los supuestos de conflicto de interés previstos en
el articulo 229 de dicha ley.

Informacion sobre Medio Ambiente

A 31 de diciembre de 2022 y a 19 de diciembre de 2022 no existian activos de importancia dedicados a
la proteccion y mejora del medioambiente, ni se incurrié en gastos relevantes de esta naturaleza durante
ambos ejercicios.

El Consejo de Administracion de la Sociedad estima que no existen contingencias significativas
relacionadas con la proteccion y mejora del medioambiente, no considerando necesario registrar
dotacién alguna a la provision de riesgos y gastos de caracter medioambiental ni a 31 de diciembre de
2022 ni a 19 de diciembre de 2022.

La Sociedad no tiene derechos de emision dada la actividad de la misma.

Saldos y Transacciones con Partes Vinculadas

(@)

(b)

Saldos con el socio unico y partes vinculadas

Adicionalmente a los detallados en la Nota 11, la Sociedad mantiene los siguientes saldos con
partes vinculadas al 31 y 19 de diciembre de 2022:

Euros
31/12/2022 19/12/2022
ijpresas Total ijpresas Total
vinculadas vinculadas
Clientes empresas del Grupo y asociadas 114.357,19 114.357,19 114.357,19 114.357,19
Proveedores empresas del Grupo y asociadas 15.210,63 15.210,63 17.350,41 17.350,41

Transacciones de la Sociedad con el socio Unico y partes vinculadas

El detalle de las transacciones realizadas con partes vinculadas durante el periodo de 12 dias
terminado el 31 de diciembre de 2022 y el ejercicio 2022, es el que a continuacion se detalla:
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Euros

Periodo de 12 dias finalizado el

31 de diciembre de 2022

Ejercicio 2022

]?mpresas Total ]?mpresas Total
vinculadas vinculadas
Ingresos
Prestaciones de servicios - 94.510,07
Gastos
Servicios exteriores (24.759,87)  (207.612,15) (39.260,58)

Gastos financieros

(24.759,87)

(17) Honorarios de auditoria

(18)

KPMG Auditores, S.L., empresa auditora de las cuentas anuales abreviadas de la Sociedad, y aquellas
otras personas y entidades vinculadas, han devengado honorarios por los servicios profesionales, segun
el siguiente detalle:

Por servicios de auditoria

Euros
Nacional
Periodo de
12 dias
finalizado el Ejercicio
31 de 2022
diciembre de
2022
3.000,00 23.500,00
3.000,00 23.500,00

El importe indicado en el cuadro anterior incluye la totalidad de los honorarios relativos a los servicios
realizados durante el periodo de 12 dias finalizado el 31 de diciembre de 2022 y el ejercicio 2022, con
independencia del momento de su facturacion.

Exigencias normativas derivadas de la condiciéon de SOCIMI, Ley SOCIMI

En cumplimiento de las Obligaciones de informacion establecidas en el articulo 11 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, se indican los siguientes aspectos:

Requisito de observacion

Informacién periodo de 12 dias finalizado el 31 de
diciembre de 2022

a)

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacioén del régimen fiscal establecido en esta Ley
SOCIMI.

La Sociedad se constituyo el 18 de julio de 2019, habiendo
presentado pérdidas desde dicha constitucion, no figurando
por tanto reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacion del régimen fiscal establecido por dicha Ley
SOCIMI.

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

No figura, por motivo de su constitucion en el ejercicio
2019, reservas del periodo en el que se haya aplicado el
régimen fiscal establecido por dicha Ley SOCIMI.
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Requisito de observacion

Informacién periodo de 12 dias finalizado el 31 de
diciembre de 2022

c)

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de
cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley SOCIMI,
diferenciando la parte que procede de rentas sujetas
al tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por
ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan
tributado al tipo general de gravamen.

En caso de distribucion de dividendos con cargo a
reservas, designacion del ejercicio del que procede
la reserva aplicada y si las mismas han estado
gravadas al tipo de gravamen del cero por ciento, del
19 por ciento o al tipo general.

Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos
a que se refieren las letras c) y d) anteriores.

La Sociedad ha tenido pérdidas durante el ejercicio 2022,
no resultando por tanto necesario la informacion requerida
en cuanto a distribucion de dividendos, requerido por el
articulo 11 de dicha Ley SOCIML

La sociedad ha tenido pérdidas durante el periodo de 12 dias
finalizado el 31 de diciembre de 2022, no resultando por
tanto necesario la informacion requerida en cuanto a
distribucion de dividendos, requerido por el articulo 11 de
dicha Ley.

f)

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

Los inmuebles de que dispone la Sociedad fueron
adquiridos en fecha 23 de diciembre de 2019 (Edificio
Balmes), 29 de julio de 2020 (Edificio Néapoles), 2 de
febrero de 2021 (Edificio Rocafort), 14 de abril de 2021
(Edificio Rodriguez Cepeda), 15 de septiembre de 2021
(Edificio Salamanca), 25 de noviembre de 2021 (Edificio
Nave), 30 de diciembre de 2021 (Entenca), 27 de marzo de
2022 (Edificio Avenida Madrid), 19 de julio de 2022
(Edificio Facultades), 26 de julio de 2022 (Edificio
Muntaner), 28 de julio de 2022 (Edificio General Concha)
y 21 de octubre de 2022 (Edificio Concordia),
respectivamente.

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

El activo que computa dentro del 80% segun se describe en
el articulo 3 de dicha Ley SOCIMI, corresponde a la
totalidad de los inmuebles adquiridos por la Sociedad y que
estan destinados al arrendamiento, asi como las fianzas
recibidas por los arrendamientos.

El activo que computa dentro del 80% a que se refiere el
apartado 1 del articulo 3 de la Ley SOCIMI corresponde a
las Inversiones Inmobiliarias a 19 de diciembre de 2022, de
valor neto contable de 63.314.906,05 euros, y valor sin
amortizaciones de 64.061.236,22 euros (de valor neto
contable de 63.052.137,95 euros, y valor sin amortizaciones
de 63.776.055,69 euros a 19 de diciembre de 2022), y las
fianzas depositadas por importe de 115.078,75 euros a dicha
fecha a (104.298,75 euros a 19 de diciembre de 2022).

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

La Sociedad se constituyo el 18 de julio de 2019, no
figurando por tanto reservas procedentes de ejercicios
anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido por
dicha Ley SOCIML.
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(19) Hechos Posteriores

Con fecha 25 de enero de 2023 la Sociedad ha adquirido una finca de 16 viviendas y 1 local comercial
ubicadas en el edificio residencial situado en la calle Corsega, 396, Barcelona, destinados al
arrendamiento, por un importe de 9.329.638 euros, incluyendo todos los costes asociados.

Asimismo, con fecha 16 de febrero de 2023, la Sociedad ha adquirido una finca de 26 viviendas y 4
locales comerciles ubicadas en el edificio residencial situado en la calle Consell de Cent, 538, Barcelona,
destinados al arrendamiento, por un importe de 4.858.426 euros, incluyendo todos los costes asociados.

Finalmente, con fecha 8 de marzo de 2023, la Sociedad ha adquirido 19 viviendas ubicadas en el edificio
residencial situado en la calle Donoso Cortés, 75, Madrid, destinados al arrendamiento, por un importe
de 8.843.164 euros, incluyendo todos los costes asociados.

Asimismo, se han contratado las siguientes deudas financieras:

Contrato de préstamo hipotecario formalizado el dia 2 de febrero de 2023 con la entidad Banco
Pichincha Espafia, S.A. por un plazo de 15 afios con vencimiento el 2 de febrero de 2038 y por un
importe maximo de 5.850.000,00 euros, dividido en dos tramos: tramo A por importe de 4.350.000,00
euros a ser destinados a i) financiar o refinanciar parcialmente la adquisicion de las viviendas ubicadas
en el edificio residencial situado en la calle Corsega, 396 adquirido previamente por la Sociedad; y
tramo B por importe de 1.500.000,00 euros que no podra ser dispuesto si la Sociedad no se encontrase
al corriente en el cumplimiento de sus obligaciones con el Banco y mientras no presente certificaciones
de obra hasta alcanzar dicho importe (Tramo Capex).

El contrato de préstamo establece un plazo de carencia de 24 meses, es decir, hasta el dia 1 de febrero
de 2025. El calendario de amortizacion es mensual y devenga intereses dia a dia, los cuales son
liquidables y exigibles en forma mensual.

El principal del Préstamo devengara hasta el 01 de febrero de 2024, intereses al tipo fijo nominal anual
inicial del 5,45%. Transcurrido ese plazo el tipo de interés aplicable sera del Euribor anual mas 2,10%.

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:
- Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre el Activo.

- Constitucidn de prenda sobre el saldo de los depdsitos en cuenta corriente, asi como un crédito al
reintegro de las cantidades depositadas

Contrato de préstamo hipotecario formalizado con la entidad Bankinter, S.A. con fecha 16 de febrero de
2023, con vencimiento el 16 de febrero de 2037 y por un importe maximo de 3.150.000,00 euros, dividido
en dos tramos: tramo A por importe de 2.550.000 euros a financiar parcialmente el precio de adquisicion
del edificio Consell de Cent, 538, y tramo B por importe de 600.000,00 euros a dotar la Cuenta de
CAPEX.

El contrato de préstamo establece un calendario de amortizaciéon semestral y devenga intereses dia a
dia, los cuales son liquidables y exigibles en forma semestral. Se establece un periodo de carencia de
12 meses.

El tipo de interés del citado préstamo es Euribor anual mas 1,9%. Los costes de formalizacion del
préstamo ascendieron a 113.400 de euros y se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias siguiendo
el criterio de coste amortizado.

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre el Inmueble.

(Continda)
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- Derecho real de prenda sobre créditos presentes y futuros derivados de los contratos de
arrendamiento que se suscriban en relacion con el Activo.

- Derechos de prenda sobre los derechos de crédito derivados a su favor en virtud del contrato de
financiacion y sobre los derechos de crédito que se deriven a su favor de los contratos del Activo.

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito que se deriven del Contrato
de Compraventa;

- Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito presentes y futuros derivados
de las polizas de seguros suscritas en relacion con el Activo; y

- Derecho real de prenda de primer rango sobre las cuentas bancarias de la Prestataria abiertas con
la Entidad Prestamista.

Por otro lado, segun el contrato de financiacion, el préstamo esta sujeto al cumplimiento de
determinadas ratios financieros (LTV y Ratio de Cobertura al Servicio de la Deuda (RCSD)) a partir del
ejercicio 2025.

También es importante sefialar que con fecha 16 de enero, 9 de febrero y 7 de marzo de 2023, el Socio
Unico ha decidido llevar a cabo aportaciones dinerarias a los fondos propios de la Sociedad por importes
de 9.000.000,00, 2.000.000,00 y 9.500.000,00 euros, respectivamente.

Por ultimo, con fecha 17 de marzo de 2023, en virtud de la clausula 6 BIS parrafo 8 del contrato de
financiacion con la entidad Caixabank, S.A. suscrito el 29 de julio de 2020, la Sociedad obtuvo un
“waiver” de la entidad financiera Caixabank, S.A. en el que se confirma la no aplicacion del derecho de
cancelacion del contrato de financiacion y la reclamacion inmediata del importe dispuesto, que asciende
a 1.509.417,58 euros al 19 de diciembre de 2022.

(Continda)
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Instrumentos financieros derivados

Inversiones financieras
Otros activos financieros

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar
Clientes por ventas y prestacion de servicios
Clientes empresas del Grupo y asociadas
Deudores varios

Total

19.12.2022

Instrumentos financieros derivados

Inversiones financieras
Otros activos financieros

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Clientes empresas del Grupo y asociadas
Deudores varios

Total

Vandor Real Estate SOCIMI, S.A. Anexo I
(Sociedad Unipersonal) 1de2

Clasificacion de los Activos Financieros por Vencimientos
para el ejercicio anual terminado en 31 de diciembre de 2022 y 19 de diciembre de 2022

Euros
2023 2024 2025 2026 2027 Afios posterioresa  Menos parte b0 ente
2027 corriente
- - ; - ; 267.656,28 - 267.656,28
150.000,00 ; ; - ; 1.146.238,34 (150.000,00) 1.146.238,34
55.338,61 ; ; ; - ; (55.338,61) ;
114.357,19 (114.357,19)
9.899,37 (9.899,37)
329.595,17 - . - - 1.413.894,62 (329.595,17) 1.413.894,62
Euros
2023 2024 2025 2026 2027 Afos posterioresa  Menos parte .\ 0 oo viente
2027 corriente
- ; - ; - 267.656,28 - 267.656,28
310.000,00 ; - ; - 1.157.018,3¢  (310.000,00) 1.157.018,34
222.811,82 ; - ; - - (222811,82) ;
114.357,19 (114.357,19)
2.110,48 (2.110,48)
649.279,49 . - . - 1.424.674,62 _ (649.279,49) 1.424.674,62

Este anexo forma parte integrante de la nota 8 de la memoria de las cuentas anuales abreviadas, junto con las cuales deberia ser leido.
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Deudas
Deudas con entidades de crédito - Nominal
Comisiones que restan el pasivo del crédito
Proveedores de inmovilizado
Otros pasivos financieros
Proveedores, empresas del Grupo y asociadas
Acreedores varios
Personal (Remuneraciones pendientes de pago)
Total pasivos financieros

19.12.2022

Deudas
Deudas con entidades de crédito - Nominal
Comisiones que restan el pasivo del crédito
Proveedores de inmovilizado
Otros pasivos financieros
Proveedores, empresas del Grupo y asociadas
Acreedores varios
Personal (Remuneraciones pendientes de pago)
Total pasivos financieros

Vandor Real Estate SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal)

Clasificacion de los Pasivos Financieros por Vencimientos

Anexo 11
1de2

para el ejercicio anual terminado en 31 de diciembre de 2022 y 19 de diciembre de 2022

Euros
2023 2024 2025 2026 2027 Afios posterioresa  Menos parte 0 oo viente
2027 corriente
2.012.888,33  2.333.867,99  3.636.137,41  3.800.922,59  4.001.075,06 20.550.262,42  (2.012.888,33)  34.322.26545
(95.520,94)  (158275,56)  (158.275,55)  (158275,55)  (158.275,55) (476.343,87) 95.520,94  (1.109.446,08)
443.529,63 - - . - (443.529,63) :
309.901,40 19.973,09 22.605,00 5.697,00 - 10.385,87 (309.901,40) 58.660,96
15.210,63 (15.210,63)
622.990,26 (622.990,26)
3.308.99931  2.195.565,52  3.500.466,86  3.648.344,04  3.842.799,51 20.084.304,42  (3.308.999.31)  33.271.480,33
Euros
2023 2024 2025 2026 2027 Aflos posteriores a - Menos parte ) o corriente
2027 corriente
2.072.87490  2.333.867,99  3.636.137.41  3.800.922,59  4.001.075,06 20.507.149,82  (2.072.874,90)  34.279.152,85
(95.520,94)  (158.275,56)  (158.275,55)  (158.275,55)  (158.275,55) (476.343,87) 95.520,94  (1.109.446,08)
61.300,00 - . - - (61.300,00) -
290.489,49 22.573,09 22.605,00 5.697,00 - 10.385,87  (290.489,49) 61.260,96
16.833,01 (16.833,01)
941.876,14 (941.876,14)
3.523,41 (3.523,41)
3.291.376,01  2.198.165,52  3.500.466,86  3.648.344,04  3.842.799,51 20.041.191,82  (3.291.376,01) __ 33.230.967,73

Este anexo forma parte integrante de la nota 11 de la memoria de las cuentas anuales abreviadas, junto con las cuales deberia ser leido.



Vandor Real Estate SOCIMI, S.A.
(Sociedad Unipersonal)

Formulacién de las cuentas anuales abreviadas a 31 de diciembre 2022

El Consejo de Administracién de la sociedad Vandor Real Estate SOCIMI, S.A.U., con fecha 17 de
marzo de 2023, procede a formular las cuentas anuales abreviadas del periodo comprendido entre
el 20 de diciembre de 2022 y el 31 de diciembre de 2022. Las cuentas anuales abreviadas vienen
constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Firmante:

D. Pedro Barceld Bou

D. Arnau Osorio Mafianas

D. Shane Edward Law



