DOCUMENTO DE AMPLIACION REDUCIDO PARA EL SEGMENTO DE
NEGOCIACION BME GROWTH DE BME MTF EQUITY

%

JSS REAL ESTATE

JUNIO DE 2024

El presente documento de ampliacién reducido (el “Documento de Ampliacién” o el “DAR”) ha sido
redactado de conformidad con lo establecido en el Anexo 2 de la Circular 2/2020, de 30 de julio (la
“Circular 2/2020") sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades
cuyas acciones estén incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME MTF Equity
(“BME Growth” o el “Mercado”) y se ha preparado con ocasion de la incorporacion a BME Growth de
las nuevas acciones emitidas en la ampliacion de capital de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”

o el “Emisor” y, junto con sus sociedades filiales, el “Grupo JSS”) objeto del DAR.

Los inversores en empresas negociadas en BME Growth deben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversion en empresas que cotizan en la Bolsa. La inversion en
empresas negociadas en BME Growth debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional

independiente.

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integramente el DAR con anterioridad a cualquier

decisién de inversion relativa a las acciones de nueva emision de la Sociedad.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comision Nacional del Mercado de Valores han
aprobado o efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacién en relacién con el contenido del DAR.
La responsabilidad de la informacién publicada corresponde, al menos, al Emisor y sus administradores.

El Mercado se limita a revisar que la informacion es completa, consistente y comprensible.
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en Paseo de la Habana 74, Madrid (Espafia), provista de
N.I.F. A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio 11,
Hoja M-390614, asesor registrado en BME Growth, actuando en tal condicion respecto a la Sociedad,
entidad que ha solicitado la incorporacion al Mercado de las acciones de nueva emision objeto de la
ampliacién de capital que se describe mas adelante, y a los efectos previstos en la Circular 4/2020, de
30 de julio, sobre el Asesor Registrado en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity
(“Circular 4/2020").

DECLARA

Primero. Que ha asistido a, y colaborado con, la Sociedad en la preparacion del DAR exigido por la
Circular 2/2020.

Segundo. Que ha revisado la informacién que el Emisor ha reunido y publicado.

Tercero. Que el DAR cumple con la normativa y con las exigencias de contenido, precision y calidad

que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce a confusion a los inversores.
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1. INCORPORACION DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO
INFORMATIVO DE INCORPORACION

11 Documento Informativo de Incorporacion que se encuentra disponible en las paginas

webs de la entidad emisora y del Mercado

La Sociedad prepard, con ocasion de la incorporacion de sus acciones a BME Growth, que tuvo lugar el
25 de septiembre de 2020, el correspondiente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado (el
“DIIM”), de conformidad con el modelo establecido en el Anexo de la Circular 1/2020, de 30 de julio, sobre
requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el segmento de negociacién BME
Growth de BME MTF Equity (conforme ha sido modificada por la Circular 2/2022, de 22 de julio, la
“Circular 1/2020").

EI DIIM puede consultarse en la pagina web de la Sociedad (www.jssrealestatesocimi.com), asi como en

la pagina web de BME Growth (www.bmegrowth.es), donde, ademas, se puede encontrar la informaciéon

financiera, informacion privilegiada y otra informacion relevante publicada relativa a la Sociedad y a su

negocio.

Ambas paginas webs, en cumplimiento de lo previsto en la Circular 3/2020, de 30 de julio sobre
informacién a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de
BME MTF Equity (conforme ha sido modificada por la Circular 2/2022, de 22 de julio, la “Circular
3/2020"), recogen todos los documentos publicos que se han aportado al Mercado desde la incorporacion

de las acciones de la Sociedad.

1.2 Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador, responsables de la
informacion contenida en el Documento. Declaracion por su parte de que la misma, segtin
su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna omision

relevante

Todos los miembros del consejo de administracion de la Sociedad (el “Consejo de Administracion”),
esto es, D. José Maria Rodriguez-Ponga Linares, D. Leonardo Guaranha Ribeiro de Mattos y D. Ronnie
Neefs, en nombre y representacion de la Sociedad, en su condicion de miembros del Consejo de
Administracién, debidamente facultados a estos efectos en virtud de los acuerdos adoptados por el

Consejo de Administracion el 28 de diciembre de 2023 al amparo de la facultad de sustitucién otorgada
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por la Junta General Extraordinaria de la Sociedad celebrada el 28 de diciembre de 2023, asumen plena

responsabilidad por el contenido del DAR, cuyo formato se ajusta al Anexo 2 de la Circular 2/2020.

Todos los miembros del Consejo de Administracion, en nombre y representacion de la Sociedad, en su
condicién de miembros del Consejo de Administracion y como responsables del DAR, declaran que la
informacién contenida en el mismo es, segun su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en

ninguna omisién relevante que pudiera afectar a su contenido.
1.3 Identificacion completa de la entidad emisora

JSS Real Estate SOCIMI, S.A., es una sociedad anénima acogida al régimen de sociedades anonimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) con domicilio social ubicado en la calle
Serrano 41, planta 4, Madrid (Comunidad de Madrid) y con NIF A-88020953.

La Sociedad fue constituida por tiempo indefinido mediante escritura otorgada ante notario de Madrid D.
Jose Luis Martinez-Gil Vich con fecha 31 de enero de 2018, con el niumero 302 de su protocolo; inscrita
con fecha 7 de febrero de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 37.114, folio 167, seccion 8,
hoja M-662459, inscripcion 12.

El 27 de septiembre de 2018, el entonces accionista unico de la Sociedad decidi6 optar por la aplicacion
del régimen especial en el Impuesto sobre Sociedades de las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (‘SOCIMI”) previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que
se regulan las SOCIMIs (“Ley SOCIMI"), con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del
1 de enero de 2018. Dicha opcién fue comunicada a la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria el
28 de septiembre de 2018, quedando emitido el recibo de presentacion ante la Agencia Estatal de

Administracién Tributaria (AEAT) el mismo 28 de septiembre de 2018.

El objeto social de la Compafiia se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales (en adelante, los
“‘Estatutos Sociales”), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento de Ampliacion, en

consonancia con lo previsto en la Ley SOCIMI es el siguiente:
“1. La Sociedad tiene por objeto social la realizacion de las siguientes actividades:

(i) la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido o la norma que la sustituya

en el futuro;
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(i) la tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no residentes en territorio espariol que tengan
el mismo objeto social que aquéllas 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;

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

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

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

norma que la sustituya en el futuro.

Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podréa
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen,
en su conjunto, menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas que

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

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

con objeto social idéntico o analogo.

2. Queda excluido el ejercicio directo o indirecto de todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la Ley
exija requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad. Silas disposiciones legales exigiesen para
el gjercicio de alguna actividad comprendida en el objeto social algun titulo profesional, autorizacion
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.”
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2. ACTUALIZACION DE LA INFORMACION DEL DOCUMENTO INFORMATIVO DE
INCORPORACION

2.1 Finalidad de la ampliacion de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse como
consecuencia de la incorporacion de las acciones de nueva emision, desglosados en cada
uno de los principales usos previstos por orden de prioridad de cada uso. Si el emisor
tiene conocimiento de que los fondos previstos no seran suficientes para todos los usos

propuestos, se declarara la cantidad y las fuentes de los demas fondos necesarios

El 28 de diciembre de 2023, la Junta General Extraordinaria de la Sociedad aprobd aumentar el capital
social de la Sociedad, fijado hasta la fecha en la cuantia de 5.000.000,00 euros, hasta la cifra de
9.019.621,00 euros, es decir, aumentarlo por un importe de 4.019.621,00 euros, mediante la emisién y
puesta en circulaciéon de 4.019.621 nuevas acciones ordinarias nominativas, de 1,00 euro de valor
nominal cada una (las “Acciones Nuevas”), de la misma clase y serie y con los mismos derechos que
el resto de acciones en circulacion, representadas por medio de anotaciones en cuenta (el “Aumento de
Capital’).

Las Acciones Nuevas se emitieron por su valor nominal de 1,00 euro mas una prima de emision total de
50.164.870,08 euros, es decir, una prima de emision de 12,48 euros por accion, de lo que resulta un tipo
de emision por accion (capital mas prima de emision) de 13,48 euros. En consecuencia, el importe total

desembolsado en concepto de capital y prima de emision asciende a 54.184.491,08 euros.

La Junta General otorgd al Consejo de Administracion de la Sociedad (con expresas facultades de
sustitucion en cualquiera de sus miembros) la facultad para realizar los ajustes pertinentes en el numero
de Acciones Nuevas que finalmente se emitieran, asi como en el importe efectivo del Aumento del

Capital.

Asimismo, se acordd delegar expresamente en el Consejo de Administracion de la Sociedad (con
expresas facultades de sustitucién en cualquiera de sus miembros) la facultad de no ejecutar el Aumento
de Capital si, a su juicio, atendiendo al interés social o0 a otras circunstancias que pudieran afectar a la

Sociedad, se hiciera desaconsejable o se impidiera la ejecucidn de este acuerdo.

El 28 de diciembre de 2023, el Aumento de Capital fue suscrito y desembolsado integramente mediante
la aportacion de dos derechos de crédito que JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company,

S.ar.l. —accionista de control de la Sociedad, con una participacion del 97,59% en el capital social de la
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Sociedad a la fecha de este Documento de Ampliacion (‘Master Holdco”)—, ostentaba frente a dos

filiales integramente participadas de la Sociedad; y que se detallan a continuacién:

(i)

uno por importe de 14.684.500,00 euros frente a la filial integramente participada por la
Sociedad, Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (“RR24"), en virtud del contrato denominado
“Intercompany Loan Agreement” firmado entre Master HoldCo (como prestamista) y RR24 (como

prestatario), con fecha 27 de septiembre de 2023; y

uno por importe de 39.500.000,00 euros frente a TC 6 MADRID, S.L.U. (anteriormente
denominada Global Vigata, S.L.U., “TC6"), en virtud del contrato denominado “Intercompany
Loan Agreement” firmado entre Master HoldCo (como prestamista) y TC6 (como prestatario),

con fecha 27 de julio de 2023 (ambos conjuntamente, los “Derechos de Crédito”).

El valor nominal y la prima de emisién de las Acciones Nuevas quedaron integramente desembolsados

con la aportacion de los Derechos de Crédito.

Adicionalmente, la Junta General Extraordinaria del 28 de diciembre de 2023 hizo constar lo siguiente:

a)

a los Derechos de Crédito que constituyen el contravalor del Aumento de Capital se les ha
atribuido un valor de 54.184.500,00 euros;

conforme a lo previsto en el articulo 67 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de Sociedades de
Capital”), el Registro Mercantil de Madrid ha nombrado al experto independiente “ETL GLOBAL
AUDITORES DE CUENTAS, S.L.” para la elaboracién del preceptivo informe (cuya copia se

adjunta como Anexo Il); y

en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 300 de la Ley de Sociedades de
Capital, el Consejo de Administracion ha emitido un informe relativo a la aportacion de los
Derechos de Crédito a los efectos del Aumento de Capital y la modificaciéon de los Estatutos
Sociales (cuya copia se adjunta como Anexo lll), que se ha puesto a disposicidon de los

accionistas junto con el anuncio de convocatoria de la Junta General.

El valor nominal y la prima de emisién de las Acciones Nuevas han quedado integramente

desembolsados toda vez que el Aumento de Capital se ejecutd el 28 de diciembre de 2023 por el Consejo

de Administracion de la Sociedad y, en esa fecha, Master Holdco aportd los Derechos de Crédito.

Asimismo, el Aumento de Capital se elevo a publico ante el notario de Madrid D. Ignacio Paz-Ares
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Rodriguez, con fecha 28 de diciembre de 2023, bajo el nimero 4.938 de su protocolo, y quedo inscrito

en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 19 de febrero de 2024.

2.2 Informacion privilegiada y otra informacion relevante disponible. Mencion a la existencia
de las paginas webs de la entidad emisora y del Mercado en las que se encuentra
disponible la informacion privilegiada y otra informacion relevante publicada desde su

incorporacion al Mercado

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 3/2020, el DIIM, este Documento de Ampliacién, todas las
comunicaciones de informacion privilegiada, de otra informacion relevante y otra informacion periodica
publicada desde su incorporacion a BME Growth estén disponibles en la pagina web de la Sociedad

(www.jssrealestatesocimi.com), asi como en la pagina web de BME Growth (www.bmegrowth.es), donde

ademés se puede encontrar la informacion relativa a la Sociedad y a su negocio.

Ambas paginas webs, en cumplimiento de lo previsto en la Circular 3/2020, recogen todos los

documentos publicos que se han aportado al Mercado desde la incorporacién de los valores del Emisor.

2.3 Informacion financiera. Referencia a las ultimas cuentas publicadas por la entidad

emisora, ya sean cuentas anuales auditadas o informacion financiera intermedia

De conformidad con la Circular 3/2020, la Sociedad publicé el 16 de abril de 2024 las cuentas anuales
individuales y consolidadas a 31 de diciembre de 2023, junto con sendos informes de auditoria emitidos

por Deloitte, S.L. (“Deloitte”), que se adjuntan como Anexo | al DAR.

Las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad fueron formulados por el Consejo de Administracion
el 27 de marzo de 2024 y se prepararon de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera
que resulta de aplicacion establecido en (i) las Normas para la Formulacién de Cuentas Anuales
Consolidadas aprobadas por el Real Decreto 1159/2010 y el Plan General de Contabilidad aprobado por
el Real Decreto 1514/2007, asi como las modificaciones introducidas al mismo mediante el Real Decreto
1159/2010, el Real Decreto 602/2016, el Real Decreto 1/2021 y sus adaptaciones sectoriales; (ii) las
normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas en
desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias; (iii) la Ley SOCIMI en
relacion a la informacion a desglosar en las notas explicativas; y (iv) el Codigo de Comercio y el resto de

la legislacién mercantil y contable espafiola que resulte de aplicacion.
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Las referidas cuentas anuales consolidadas fueron objeto de auditoria por Deloitte, el cual emiti6 el

correspondiente informe de auditoria con fecha 12 de abril de 2024, en el que no expresd opiniones con

salvedades, desfavorables o denegadas.

24  Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes de

la entidad emisora desde la tltima informacion de caracter periodico puesta a disposicion

del Mercado hasta la fecha del Documento de Ampliacion. Descripcion de todo cambio

significativo en la posicion financiera del emisor durante ese periodo o declaracién

negativa correspondiente. Asimismo, descripcion de la financiacion prevista para el

desarrollo de la actividad del emisor

La dltima informacion financiera publicada por la Sociedad se corresponde con las cuentas anuales

individuales y consolidadas a 31 de diciembre de 2023, que han sido objeto de auditoria por Deloitte.

Estas cuentas anuales, mencionadas en el apartado 2.3 anterior y que se adjuntan como Anexo | al

DAR, son las ultimas disponibles a la fecha de publicacién del DAR.

Ello no obstante, a efectos informativos, se incluyen las principales magnitudes de ingresos y costes de

la cuenta de resultados consolidada de la Sociedad correspondiente al periodo finalizado el 31 de marzo

de 2024 y, a efectos comparativos, de 2023. Esta informacion no ha sido objeto de auditoria ni revision

limitada por parte del auditor.

Para el periodo cerrado
a 31 de marzo de 2024*

Para el periodo cerrado
a 31 de marzo de 2023*

(euros)

Importe neto de la cifra de NEJOCIOS .......cuvvverereierreirrceine 4.195.126 1.990.604
Otros gastos de explotacion .........ccoevennneneneneesce e (255.104) (132.634)
Amortizacidn del inmovilizado...........cocevvieineenrec e (489.856) (341.029)
Otr0S rSURAAOS..........covveeeveerieeese e 0 0
Resultado de exXplotacion ..................cccoooverveoereeconerseceennreans. 3.450.166 1.516.942
Resultado fiNANCIero ..........cc...oo...cceoomnrrreeeeecsssseessseeescsssenenssenens (904.163) (571.431)
Resultado antes de impuestos ..............ccoo.cooeveevecverreserernnrenne. 2.546.003 945.511
Impuesto sobre beneficios ..., 0 0
Resultado consolidado del periodo..............c.ccooocvvvrrerernnnenne. 2.546.003 945.511

*

Informacién no auditada ni revisada por el auditor.

A continuacién, se recoge una breve explicacion de los cambios mas importantes de las partidas

indicadas en las tablas anteriores:
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(i) Importe neto de la cifra de negocios:

El importe neto de la cifra de negocios se corresponde principalmente con las rentas recibidas por el
Grupo JSS por el arrendamiento de los activos del Grupo. La totalidad de los ingresos por arrendamiento
se ha realizado en Espafia. El incremento de esta partida experimentada en el periodo se debe al
incremento en los ingresos por arrendamiento, principalmente, debido a la adquisicion, con fecha 27 de
julio de 2023, del inmueble sito en Avenida de los Artesanos 6, Tres Cantos, Madrid por la filial del Emisor,
TC6.

(ii) Otros gastos de explotacion:

Elincremento de esta partida se debe principalmente al aumento de los gastos en servicios profesionales

independientes.

La deuda contraida por Grupo JSS en términos nominales ascendia a 104.400.000 euros a 31 de marzo
de 2024 y a 64.900.000 euros a 31 de diciembre de 2023, en ambos casos en concepto de préstamos
bancarios con garantia hipotecaria. Esta variacion se corresponde con la financiacion suscrita el 13 de
marzo de 2024 entre TC6 y Bank J. Safra Sarasin AG, por un importe maximo de 39.500.000, cuyas
condiciones de financiacion se detallan en la Otra Informacion Relevante publicada con fecha de 22 de

marzo de 2024 y en el apartado (C) descrito a continuacion.
Con respecto a la financiacion y la estructura del Grupo, se hace constar lo siguiente:

(A) Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U.: con fecha 29 de septiembre de 2023, RR24 amortizd
anticipadamente la financiacion hipotecaria suscrita con Bank J. Safra Sarasin, Ltd., con cargo a
fondos obtenidos de Master Holdco mediante un préstamo intragrupo suscrito el 27 de
septiembre de 2023. Ello supuso la cancelacion de la garantia hipotecaria que gravaba el

inmueble sito en calle Rios Rosas 24, Madrid.

Posteriormente, con fecha 1 de diciembre de 2023, RR24 amortizd anticipadamente 482.923,44
euros de principal de la deuda con Master Holdco y los intereses asociados. Los derechos de
crédito correspondientes al principal restante fueron aportados por Master Holdco por importe de
14.684.500 euros al aumento de capital aprobado por la Junta General del Emisor el 28 de
diciembre de 2023. En la misma fecha, el Emisor aprobd, como socio unico de RR24, la
aportacion del derecho de crédito por el referido importe a la cuenta 118 de RR24, de modo que

éste se extinguié por confusion. Simultineamente, RR24 abond los intereses restantes,
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asociados al importe principal extinguido, de modo que la deuda entre RR24 y Master Holdco

quedo cancelada por completo.

Las Tablas 40 Madrid, S.L.U.: de forma similar a lo anterior, el 1 de diciembre de 2023, LT40
amortizo anticipadamente parte de su financiacion intragrupo suscrita con Master Holdco por

importe principal de 1.000.000 euros y los intereses correspondientes.

TC 6 Madrid, S.L.U.. con fecha de 2 de marzo de 2023, la Sociedad adquirié el 100% de las
participaciones de Global Vigata, S.L.U. (actualmente denominada TC 6 Madrid, S.L.U.) por valor
de 3.600 euros totalmente desembolsados, escriturados e inscritos. Esta sociedad fue
constituida con fecha 2 de enero de 2023, pero permanecié inoperativa hasta que adquirié un
inmueble situado en Avenida de los Artesanos 6, Tres Cantos (Madrid) por un importe de
79.000.000,00 euros que fue pagado a través de la financiacion concedida por Master Holdco,
que se explica a continuacion. Dicho inmueble esta destinado al arrendamiento, cumpliendo con
el objeto social del Grupo. A tal fin, TC6, optd por el régimen SOCIMI en septiembre de 2023,

con efectos retroactivos al 1 de enero de 2023.

Por lo que respecta a la financiacién para adquirir el inmueble sito en Avenida de los Artesanos
6, Madrid, con fecha 27 de julio de 2023, TC6 suscribié un contrato de préstamo con Master
Holdco por importe de 79 millones de euros. Posteriormente, Master Holdco aporto los derechos
de crédito que ostentaba frente a TC6 por importe de 39,5 millones de euros al aumento de
capital aprobado por la Junta General del Emisor el 28 de diciembre de 2023. En la misma fecha,
el Emisor aprobd, como socio unico de TC6, la aportacion del derecho de crédito por el referido
importe a la cuenta 118 de TC6, de modo que éste se extinguié por confusién en el importe
resefiado. Simultdneamente, TC6 abond los intereses asociados al importe principal extinguido,
de modo que el saldo principal vivo a partir de entonces ascendia a 39,5 millones de euros y sus

intereses correspondientes.

Con fecha 13 de marzo de 2024, TC6 suscribié un contrato de financiacién con la entidad Bank
J. Safra Sarasin AG por un importe maximo de 39.500.000 euros con la finalidad de amortizar
anticipadamente el saldo vivo del préstamo intragrupo concedido por Master Holdco a TC6. Asi,
el saldo vivo del préstamo intragrupo —39,5 millones de euros— quedd amortizado

anticipadamente con fecha de 22 de marzo de 2024. En garantia de las obligaciones asumidas
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en el marco de la financiacion suscrita con Bank J. Safra Sarasin AG, TC6 ha otorgado garantia

hipotecaria sobre el inmueble sito en Avenida de los Artesanos 6, Tres Cantos (Madrid).

Por lo que respecta a la descripcion de la financiacion prevista para el desarrollo de la actividad del
Emisor, adicionalmente a la ampliacién de capital objeto del presente DAR, la Sociedad explorara las
vias habituales de financiacion para el desarrollo de su actividad. Concretamente, la estrategia del Emisor
se basa en utilizar, generalmente, una combinacién de financiacién bancaria y capital para financiar sus

iniciativas de crecimiento, mejorar la calidad de las propiedades existentes y mantener un balance sano.

En particular, la Sociedad continuara aprovechando la financiacién bancaria para optimizar su estructura
de capital y mejorar los rendimientos de los accionistas, adoptando préacticas de endeudamiento
prudentes y principalmente consistentes en préstamos hipotecarios. Al mantener una relacion equilibrada
entre deuda y fondos propios, el Emisor pretende obtener tipos de interés favorables al tiempo que
preserva la flexibilidad financiera. Este enfoque garantizaré que el Emisor pueda gestionar eficazmente
sus obligaciones de deuda e invertir en oportunidades que aumenten el valor del Grupo JSS para los

accionistas del Emisor.
2.5 Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros

251 Grado de cumplimiento de las previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre

ingresos y costes futuros incluidas en el DIIM

La Sociedad no ha incluido en el DIIM ni publicado con posterioridad previsiones o estimaciones de

caracter numeérico sobre ingresos y costes futuros.
2.6 Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion declara que, después de efectuar el analisis necesario con la diligencia
debida, dispone de capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo la actividad de la

Sociedad durante los 12 meses siguientes a la fecha de publicacion del DAR.
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2.7 Factores de riesgo

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM, el cual se
recomienda leer integramente con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a las acciones

de la Sociedad. Estos riesgos no son los unicos a los que hace frente la Sociedad.

Junto con toda la informacién expuesta en el DAR, y antes de adoptar la decision de invertir en las
acciones de la Sociedad o las nuevas acciones, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos
descritos en el DIIM, los cuales, de materializarse, podrian tener un efecto material adverso en el negocio,
los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econdémica o patrimonial de la Sociedad.
Ademas, los riesgos a los que se encuentra expuesta la Sociedad podrian materializarse o agravarse
como consecuencia de cambios en las condiciones competitivas, econdmicas, politicas, legales,
regulatorias, sociales, de negocio y financieras, por lo que cualquier inversor debe tenerlo en cuenta.
Asimismo, debe tenerse en cuenta que los mencionados riesgos podrian tener un efecto material adverso
en el precio de las acciones de la Sociedad, lo que podria conllevar una pérdida parcial o total de la
inversion realizada. Sin perjuicio de lo anterior, se incluyen en el presente apartado algunos de los

factores de riesgo mas relevantes y especificos de la Sociedad.

Es posible que los riesgos descritos en el DIIM o en el DAR no sean los Unicos a los que la Sociedad se
enfrenta y que pudieran existir otros riesgos actualmente desconocidos o que, por considerarse de menor
importancia o por tratarse de riesgos de tipo genérico, como, por ejemplo, los posibles cambios
normativos, la interposicion de reclamaciones judiciales y extrajudiciales o la adquisicion de inmuebles
en condiciones menos favorables, no se hayan incluido en este apartado. Ademas, en el futuro, riesgos
actualmente desconocidos o no considerados como relevantes en el momento actual por la Sociedad
podrian tener, asimismo, un impacto material adverso en, entre otros, el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad. En la mayoria de los

casos, los factores de riesgo descritos representan contingencias, que por tanto pueden producirse o no.

Nivel de endeudamiento

A 31 de diciembre de 2023, el Grupo JSS tiene una deuda financiera a largo plazo (neta de gastos de
formalizacién) de 64.727.478 euros, que se corresponde con el saldo vivo del préstamo hipotecario
suscrito por LT40, una filial integramente participada por el Emisor, y Bank J. Safra Sarasin, Ltd., cuyo

vencimiento se producira en septiembre de 2025, amortizable a vencimiento y que presenta un tipo de
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interés de Euribor + 150 puntos basicos, habiéndose suscrito el correspondiente contrato de cobertura

para mitigar el riesgo de fluctuacion del tipo de interés.

A 31 de diciembre de 2023, el ratio Loan to Value de la deuda bancaria de la Sociedad ascendia al 29%,
considerando el valor de los activos a 31 de diciembre de 2023 respecto de los inmuebles titularidad de
TL40 y RR24, y a 5 de julio de 2023 respecto del inmueble titularidad de TC6, segun informes de
valoracién realizado por CBRE Valuation Advisory (CBRE) y Savills Aguirre Newman Valoraciones y
Tasaciones, S.A.U., de acuerdo con los estandares profesionales de valoracion de la Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS).

Asimismo, conviene destacar que el saldo de la deuda financiera a largo plazo ha incrementado desde
el 31 de diciembre de 2023 a causa de la formalizacién del contrato de financiacion suscrito por TC6 y
Bank J. Safra Sarasin AG por un importe méaximo de 39.500.000 euros, con vencimiento previsto el 13
de marzo de 2029, amortizable a vencimiento y con un tipo de interés de Euribor +150 puntos bésicos,
habiéndose suscrito el correspondiente contrato de cobertura para mitigar el riesgo de fluctuacion del
tipo de interés. Por tanto, la deuda financiera contraida por la Sociedad a fecha de 31 de marzo de 2024
corresponde con 104.400.000 euros, lo que supone un ratio Loan to Value del 46%, considerando el valor
de los activos a 31 de diciembre de 2023 respecto de los inmuebles titularidad de TL40 y RR24,y a 5 de
julio de 2023 respecto del inmueble titularidad de TC6.

En el caso de que los flujos de caja generados por las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no
fueran suficientes para atender el pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento afectaria

negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracion del Grupo JSS.

Los motivos principales que podrian darse para estas hipdtesis de incumplimiento por el Grupo JSS
podrian ser, entre otros: (i) la falta de liquidez del Grupo JSS en las referidas fechas de vencimiento; (ii)
la imposibilidad de adquirir o desprenderse de activos en los términos previstos por la Sociedad, que
afecte negativamente a su situacion financiera; o (iii) la ocurrencia de cambios adversos desde un punto

de vista macroecondmico.

En cualquier caso, la Sociedad, ademas de dotar las oportunas provisiones contables reflejadas en las
correspondientes auditorias o revisiones limitadas, comunicaria al Mercado la otra informacién relevante

correspondiente que reflejaria tal situacion.
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Adicionalmente, LT40, filial del Emisor, se obligd a cumplir con los siguientes covenants financieros

acordados en el contrato de financiacién vinculado a la adquisicion del inmueble sito en Avda. Camino

de Santiago 40, Las Tablas:

El ratio Loan to Value que deberd ser, en todo momento, inferior o igual al 55%. Este ratio se
calcula como el cociente entre el principal de la deuda financiera pendiente de amortizar y el
valor de mercado del referido activo inmobiliario, segun la valoracion mas reciente en cada

momento.

El indice de cobertura estimada del tipo de interés debera ser, en todo momento, igual o superior
al 350%. Este indice supone calcular el porcentaje de ingresos netos que reciba periédicamente

|a filial en concepto de arrendamiento, sobre los gastos de financiacion en el periodo calculado.

Por su parte, TC6, filial del Emisor, se obligd a cumplir con los siguientes covenants financieros acordados

en el contrato de financiacidn por importe maximo de 39,5 millones de euros suscrito con Bank J. Safra
Sarasin AG:

El ratio Loan to Value que debera ser, en todo momento, inferior o igual al 55%. Este ratio se
calcula como el cociente entre el principal de la deuda financiera pendiente de amortizar y el
valor de mercado del referido activo inmobiliario, segin la valoracién mas reciente en cada

momento.

El indice de cobertura estimada del tipo de interés debera ser, en todo momento, igual o superior
al 200%. Este indice supone calcular el porcentaje de ingresos netos que reciba periddicamente

|a filial en concepto de arrendamiento, sobre los gastos de financiacion en el periodo calculado.

En caso de que cualesquiera de las filiales de la Sociedad no subsanasen el eventual incumplimiento de

sus respectivos covenants en plazo, se situaria en un supuesto de incumplimiento que podria llevar

aparejada la resolucion anticipada de los respectivos contratos, el vencimiento de sus obligaciones de

pago Y la ejecucion de las garantias otorgadas por cada una de ellas. Esto afectaria negativamente a la

situacion financiera, los resultados o la valoracién del Emisor. No obstante lo anterior, a juicio de los

miembros del consejo de administracion de la Sociedad y a la fecha de formulacion de las cuentas

anuales a 31 de diciembre de 2023, el grupo de la Sociedad y, por lo tanto, las filiales, cumplen con los

referidos covenants.
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Riesgo de ejecucién de las hipotecas existentes sobre dos activos inmobiliarios de la Sociedad

A la fecha del presente DAR, dos de los tres activos inmobiliarios del Grupo JSS destinados al
arrendamiento se encuentran sujetos a garantias hipotecarias asociadas al cumplimiento por parte de la
Sociedad de sus obligaciones en virtud de sendos contratos de préstamo. El vencimiento del préstamo
hipotecario tendra lugar en septiembre de 2025 para el caso de LT40. En el caso de TC6, el vencimiento
del préstamo hipotecario tendra lugar en marzo de 2029. En el supuesto de que el Grupo JSS incumpla
las obligaciones contractuales asumidas en virtud de dichos préstamos hipotecarios, las entidades
financieras podrian ejecutar las garantias, afectando negativamente a la situacion financiera, resultados

o valoracion del Grupo JSS.

Riesqgo de ejecucién de las prendas existentes sobre las participaciones de dos filiales de la Sociedad

A la fecha del presente DAR, el 100% de las participaciones sociales de LT40 se encuentran pignoradas
por la Sociedad a favor de Bank J. Safra Sarasin Ltd. en garantia del contrato de financiacién suscrito,
entre otros, por LT40, como financiado, y Bank J. Safra Sarasin Ltd., como entidad financiadora, con

fecha 21 de septiembre de 2018, tal y como fue novado el 4 de octubre de 2021.

Asimismo el 100% de las participaciones sociales de TC 6 se encuentran pignoradas a favor de Bank J.
Safra Sarasin Ltd. en garantia del contrato de financiacion suscrito, entre TC 6 como prestatario, y Bank

J. Safra Sarasin Ltd. como prestamista, con fecha de 13 de marzo de 2024.

En caso de que la Sociedad incumpliera las obligaciones garantizadas mediante las prendas
anteriormente indicadas, el acreedor pignoraticio correspondiente podria iniciar el procedimiento de

ejecucion de la prenda.

Concentracion geografica

A la fecha del presente DAR, los tres activos que la Sociedad posee en la Comunidad de Madrid
representan el 100% del valor total de su cartera de inmuebles. Por ello, en caso de modificaciones
urbanisticas especificas de los correspondientes Ayuntamientos o de la Comunidad Auténoma o por
condiciones economicas particulares que presente esta regidn, podrian verse afectados negativamente

la situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.
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Riesgo de posibles situaciones de conflicto de interés por influencia del accionista mayoritario

Master Holdco, en su condicién de accionista significativo con una participaciéon del 97,59% en la
Sociedad a la fecha de este Documento de Ampliacidn, podria llevar a cabo acciones corporativas y de
gestidn que entren en conflicto con los intereses de otros potenciales accionistas de la Sociedad. No se
puede asegurar que los intereses de Master Holdco coincidan con los intereses de los futuros
compradores de las acciones de la Sociedad o que oriente sus decisiones a la creacion de valor por parte

de la Sociedad.

Concentracion significativa de clientes

A la fecha del presente DAR, el 100% de los ingresos proceden de tres clientes con los que la Sociedad
tiene firmados distintos contratos de arrendamiento sobre los activos inmobiliarios. En concreto, uno de
ellos representa el 61% del total de ingresos a 31 de diciembre de 2023. Si dichos inquilinos atravesaran
circunstancias financieras desfavorables que les impidiesen atender a sus compromisos de pago
debidamente, dicha circunstancia podria tener un efecto negativo en la situacion financiera, resultados y

en la valoracion de la Sociedad.

Free-float limitado

A fecha del presente Documento de Ampliacion, los accionistas no significativos cuentan con una
participacion total que representan un 2,30% del capital social del Emisor, por lo que no existe garantias
respecto del volumen de contratacion que alcanzaran las mismas ni de su grado de liquidez, lo que pueda
dar lugar a que sea dificil encontrar contrapartida si se decide vender las acciones de la Sociedad, con

exposicion a grandes fluctuaciones de precios con volumenes bajos de negociacién.
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3. INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

3.1 Numero de acciones de nueva emision cuya incorporacion se solicita y valor nominal de
las mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular la ampliacion de
capital. Informacion sobre la cifra de capital social tras la ampliacion de capital en caso
de suscripcion completa de la emision. En caso de que se trate de un aumento de capital
con cargo a aportaciones no dinerarias (incluyendo aumentos de capital por
compensacion de créditos), breve descripcion de la aportacion, incluyendo menciones a

la existencia de informes de valoracién e indicaciéon de la disponibilidad de los mismos

La cifra de capital social de la Sociedad previa al Aumento de Capital objeto de este DAR ascendia a
5.000.000,00 euros, representado por 5.000.000 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una de

ellas.

Tal y como se ha indicado en el apartado 2.1 de este Documento de Ampliacion los accionistas de la
Sociedad han aprobado en la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el pasado 28 de
diciembre de 2023 un aumento de capital con cargo a aportaciones no dinerarias consistentes en dos
derechos de crédito mediante la emisién de 4.019.621 acciones nuevas de 1,00 euro de valor nominal
cada una de ellas y 12,48 euros de prima de emision cada una de ellas. Las acciones nuevas son de la
misma clase y serie que el resto de las acciones en circulacion y tienen caracter nominativo. Asimismo,
se hace constar ha sido elevado a publico e inscrito en el Registro Mercantil la escritura publica de

aumento de capital, por la que se declara ejecutada la emision de las nuevas acciones de la Sociedad.

Las acciones nuevas gozan de los mismos derechos politicos y economicos que el resto de acciones en
circulacion a partir del 28 de diciembre de 2023, fecha en que el aumento se ha declarado suscrito y
desembolsado, y quedaran representadas mediante anotaciones en cuenta una vez hayan quedado
inscritas a nombre de Master Holdco en el registro a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas
de Registro, Compensacién y Liquidacién de Valores, S.A.U. (en adelante, “Iberclear”) y sus entidades

participantes.

Capital resultante del Aumento de Capital

Tras el Aumento de Capital no dinerario descrito, el capital social de la Sociedad asciende a 9.019.621,00
euros, representado por 9.019.621 acciones de 1,00 euro de valor nominal cada una de ellas. Todas las

acciones tienen los mismos derechos economicos y politicos.
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Tal como indicado en el apartado 2.1 del presente Documento de Ampliacion, de conformidad con el
articulo 67 de la Ley de Sociedades de Capital, el Registro Mercantil de Madrid ha nombrado al experto
independiente “ETL GLOBAL AUDITORES DE CUENTAS, S.L.” para la elaboracién del preceptivo
informe (cuya copia se adjunta como Anexo ll); y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el
articulo 300 de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo de Administracion ha emitido un informe
relativo a la aportacién de los Derechos de Crédito a los efectos del Aumento de Capital y la modificacién

de los Estatutos Sociales (cuya copia se adjunta como Anexo lll).

El informe del Consejo de Administracion, en cumplimiento de la normativa que aplica a los aumentos de
capital no dinerarios, ha sido puesto a disposicion de los accionistas, ademas de en el domicilio social,
en la pagina web de la Sociedad y en la pagina web de BME Growth, junto con la convocatoria y los
acuerdos de la Junta General Extraordinaria de Accionistas en la que se ha acordado el Aumento de

Capital.

Incorporacion a negociacion

La Sociedad solicitara la incorporacion a negociacion de las nuevas acciones a BME Growth procedentes
del Aumento de Capital con cargo a aportaciones no dinerarias en el menor plazo posible desde la

publicacion del presente Documento de Ampliacion.

3.2 Descripcion de la fecha de inicio y del periodo de suscripcion de las acciones de nueva
emision con detalle, en su caso, de los periodos de suscripcion preferente, adicional y
discrecional, asi como indicacion de la prevision de suscripcion incompleta de la

ampliacion de capital

Teniendo en cuenta que la forma de desembolso prevista para este aumento de capital ha sido la
aportacion no dineraria por capitalizacion de créditos, no procedio el reconocimiento de derecho de
suscripcion preferente alguno de conformidad con lo previsto en el articulo 304.2 de la Ley de Sociedades
de Capital, y el Aumento de Capital ha sido integramente suscrito y desembolsado por los accionistas

prestamistas mencionados anteriormente en el apartado 2.1 del presente Documento de Ampliacion.
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3.3 En la medida en que la entidad emisora tenga conocimiento de ello, informacion relativa
a la intencion de acudir a la ampliacion de capital por parte de los accionistas principales

o los miembros del Consejo de Administracion

El principal accionista de la Sociedad, al ser titular de los derechos de crédito aportados en el Aumento
de Capital, ha suscrito el 100% del aumento. Consecuentemente, el accionista de la Sociedad Master
Holdco pas6 a ostentar una participacion directa del 95,30% al 97,40% en el capital social de la Sociedad
a 31 de diciembre de 2023 —si bien, dicha participacién, a la fecha de este Documento de Ampliacién,
es del 97,59%—.

3.4  Caracteristicas principales de las acciones de nueva emisiéon y los derechos que
incorporan, describiendo su tipo y las fechas a partir de las que sean efectivas.
Actualizacion en caso de ser distintas de las descritas en el Documento Informativo de

Incorporacion o, en su caso, ultimo Documento de Ampliacion Completo

El régimen legal aplicable a las nuevas acciones seré el previsto en los Estatutos Sociales de la Sociedad
y, supletoriamente, en la Ley de Sociedades de Capital, la Ley SOCIMI, la Ley 6/2023, de 17 de marzo,
de los Mercados de Valores y de los Servicios de Inversion o en cualquier otra normativa que las

desarrolle, complete, modifique o sustituya.

Las Nuevas Acciones seran nominativas, se representaran por medio de anotaciones en cuenta y estaran
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Iberclear, sociedad domiciliada en
Madrid, Plaza de la Lealtad 1, y de sus entidades participantes. Las nuevas acciones estaran

denominadas en euros.

Las nuevas acciones seran acciones ordinarias y atribuiran los mismos derechos politicos y econdmicos

que las acciones de la Sociedad actualmente en circulacion.

3.5 En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre
transmisibilidad de las acciones de nueva emision, compatible con la negociacion en el

segmento BME Growth

Las nuevas acciones podran ser transmitidas libremente, sin estar sometidas a restricciones ni
condicionamientos de ningun tipo distintos de los previstos en los Estatutos Sociales de la Sociedad en

cumplimiento de la normativa aplicable a BME Growth.
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4. OTRA INFORMACION DE INTERES

Con fecha 16 de mayo de 2024, y de acuerdo con lo previsto en el articulo 16 del Real Decreto 1066/2007,
de 27 de julio, sobre el régimen de las ofertas publicas de adquisicion de valores, la Sociedad publicé el
anuncio previo a la solicitud de autorizacion para la formulacién de una oferta publica voluntaria de
adquisicion de acciones sobre la totalidad de las acciones representativas del capital social de Arima
Real Estate SOCIMI, S.A.

El referido anuncio previo, que se encuentra publicado en las paginas web de CNMV (www.cnmv.es),

BME Growth (www.bmegrowth.es) y la Sociedad (www.jssrealestatesocimi.com) contiene las principales

caracteristicas de la oferta, que esté sujeta a la preceptiva autorizacion de la Comisién Nacional del
Mercado de Valores. Los términos y caracteristicas detallados de la oferta estaran contenidos en el folleto

explicativo que se publicara tras la obtencion de la referida autorizacion.
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5. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

5.1 Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y

vinculaciones con el emisor

La Sociedad design6 el 25 de junio de 2020 a Renta 4 Corporate, S.A. (“Renta 4”) como asesor
registrado, cumpliendo asi lo previsto en la Circular 1/2020, que establece la necesidad de contar con un
asesor registrado en el proceso de incorporacién a BME Growth y en todo momento mientras la Sociedad
esté incorporada a negociacién en el Mercado. Como consecuencia de esta designacion, desde dicha
fecha, Renta 4 asiste a la Sociedad en el cumplimiento de la relacién de obligaciones que le corresponden

en funcién de la Circular 4/2020.

Renta 4 fue autorizada por el Consejo de Administracion de BME Growth como asesor registrado el 2 de
junio de 2008, segun se establece en la Circular 4/2020, y esté debidamente inscrita en el Registro de

Asesores Registrados de BME Growth.

Renta 4 es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa, S.A. mediante
escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido, y actualmente esta inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, Hoja M-390614, con N.|.F. A-62585849 y
domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de Madrid. EI 21 de junio de 2005 se cambid su denominacion
social a Renta 4 Planificacién Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio

de 2007 y denominandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 actua en todo momento, en el desarrollo de su funcién como asesor registrado de la Sociedad,

siguiendo las pautas establecidas en su Cédigo Interno de Conducta.

Ademas, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo grupo que Renta 4, actia como entidad agente y

proveedor de liquidez del Emisor.

La Sociedad, Renta 4 y Renta 4 Banco, S.A. declaran que, a la fecha del DAR, no existe entre ellos
ninguna relacion ni vinculo mas alla del constituido por el nombramiento como asesor registrado, entidad

agente y proveedor de liquidez descrito anteriormente.
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5.2 En caso de que el Documento de Ampliacion incluya alguna declaracion o informe de
tercero emitido en calidad de experto, se debera hacer constar, incluyendo el nombre,
domicilio profesional, cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el

tercero tenga con la entidad emisora

En virtud del articulo 67 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, el Registro Mercantil de Madrid ha nombrado al experto
independiente “ETL GLOBAL AUDITORES DE CUENTAS, S.L.” para la elaboracién del preceptivo

informe sobre las referidas aportaciones no dinerarias.

5.3 Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de

incorporacion de las acciones de nueva emision al Mercado

Ademas de los asesores mencionados en el apartado 5.1 anterior, Uria Menéndez Abogados, S.L.P.,
con N.I.F. B-28563963 y domicilio en calle Principe de Vergara 187, 28002 Madrid (Espafia), ha prestado

servicios de asesoramiento legal a la Sociedad en relacion con el Aumento de Capital.

Documento de Ampliacién Reducido de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. — Junio 2024 25/28



ANEXO I. CUENTAS ANUALES INDIVIDUALES Y CONSOLIDADAS A 31 DE DICIEMBRE DE 2023,
JUNTO CON EL INFORME DE AUDITORIA
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JSS Real Estate
SOCIMI, S.A.

Cuentas anuales del ejercicio
terminado el 31 de diciembre

de 2023 e Informe de Gestidn,
junto con el Informe de Auditoria
Independiente



Deloitte, S.L.

-
Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1
fip 28020 Madrid
Espafia

Tel: +34915 14 50 00
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

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

Opinion

Hemos auditado las cuentas anuales de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante “la Sociedad”),
que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2023, la cuenta de pérdidas y ganancias, el
estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023,
asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de
aplicacién (que se identifica en la nota 2.1 de la memoria) 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 Espafia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con
dichas normas se describen mds adelante en la seccién Responsabilidades del auditor en relacion
con la auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, seccion 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 963. C.1.F.: B-79104469
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Descripcion

La Sociedad gestiona indirectamente a través de sus
participaciones en empresas del Grupo y asociadas,
tres activos inmobiliarios de naturaleza patrimonial
{oficinas) para su arrendamiento situados en Espafia.
La Sociedad valora estos activos a coste de
adquisicién, registrando en su caso los necesarios
deterioros si el valor recuperable de los mismos fuera
inferior. Al 31 de diciembre de 2023, las
participaciones en empresas del Grupo y asociadas
dedicadas a la actividad inmobiliaria, figuran
registradas por un valor neto contable total de
102.633 miles de euros.

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

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

Deterioro de las Participaciones en Empresas del Grupo y asociadas a Largo Plazo

Procedimientos aplicados en la auditoria

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

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

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

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

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

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



Cumplimiento del régimen fiscal SOCIMI

Descripcidon

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

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI estd sujeto a
determinados requisitos de obligado cumplimiento,
tales como, su denominacién y objeto social, el
importe minimo de su capital social, la obligacién de
distribuir el beneficio obtenido en cada ejercicio en
forma de dividendos o la cotizacién de sus acciones
en un mercado regulado, asi como de otros como
son los requisitos de inversidn y de la naturaleza de
las rentas obtenidas en cada ejercicio,
fundamentalmente, que requieren de la aplicacién
de juicios y estimaciones relevantes por parte de la
Direccién, ya que el incumplimiento de cualquiera
de estos requisitos conlievar3 la pérdida del
régimen fiscal especial a menos que se reponga la
causa de incumplimiento dentro del ejercicio
inmediatamente siguiente.

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

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditorfa han incluido,
entre otros, la obtencidon y revisién de la
documentacién preparada por los Administradores
de la Sociedad sobre el cumplimiento de las
obligaciones asociadas a este régimen fiscal
especial. En este sentido hemos:

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

e revisado la documentacidn relativa al
cumplimiento de los requisitos de inversién y
a la naturaleza de las rentas obtenidas en
cada ejercicio.

Por ultimo, hemos revisado que las notas 1, 10 y 15
de la memoria del ejercicio 2023 contienen los
desgloses relativos al cumplimento de las
condiciones requeridas por el régimen fiscal de
SOCIMI, ademas de otros aspectos relativos a la
fiscalidad de la Sociedad.



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

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

Sobre la base del trabajo realizado, segin lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2023 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

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

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



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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria realizada
de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en
Espafia siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales.

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

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

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

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

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

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

® Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio contable
de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad de la Sociedad para
continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacidn revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no son
adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo,
los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una
empresa en funcionamiento.

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



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

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

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



JSS Real Estate SOCIMI, S.A.

Cuentas anuales correspondientes
al ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2023 e
Informe de Gestion

/I



ETOT 8P SIS BP TE 1€ SOURIey 19 dweiSau a)ied URWNO) RIUAIPE PUOWSBW R] US SEIISAP T © T SEION $eY

€207 30 348N3DIC 30 TE TV IDNYIVE

‘¥'S ‘NAIDOS 3LY1S3 T3y SSr

[zev'zss ey PG L9 V0T DAISYd A OLIN CINOINIGLYC TYR0L [ zevesesy emm,hvw,vc.nl DALLOY T9L0L
LERLOE [} 24F8 74 & 230N SEVNY SHBUORRINSULRUPY UOD SEPRap S8l | LETL0P'T PEPYTIOE g BION wﬂ«iwaw>_3—vv mov_awz SOAjRYR SOND A VAR
DESTDS 0%y SOUEA SBIORARIDY . £ ool pp sesaiduis us oze)d 030D B tBUGIRIBAUL
§9E'CSE 089° 167 8 E3ON ~tefed € S50 A 5BjRY P v = 8 seuBINNg
- ILT 0T ozejd 01103 & sossIuRUY SoAsed SORD | LET'LOV'T 66UVIOT FLANSIHEOD OAFLDIY
L6Y - o2 00T € $RPNAP SRID
L6y . ozeid oLvs ¥ odrad (ap sesesduss upa sepnag
798°25¢ wursey 13AN3IHUOD DAISYd
{000 00877} {000°548°€) PIURNT # DPUBPIAG
2186078 BSOITEY apopsd jpp opeyney
TL9264°8E TLYTELSE ERISU0IIR Bp saucRUOdR SBIIC |
(69578} {695°8) selopRIUE SoPIIAlE ap sopenTer
{eset) {e62vT) doid 13ed ua seucpediaRd A SAUGIIY
(056w} (896'¢} Sersasal Senn
84668 (00°800°% 1eBay ensay
[1-74 41 ZED'EE6 ~SEAIISBY
$RL'YSLL €91 TL6° LS UOIRIUS BR BN
£000'000°'S 129°670°6 opeinose jended | GGE°GHG Y SEPEEOTOL Csowed 8P SOIUBUNNSL]
US9'665°6Y £4T°TET V0T “SOd0Yd SOONQS | SSE'SPS'8Y §60°8€9°20T § BoN -ovejd ol e zey A odnig jap s up i E
DEY'BES'EY £V ZST 00T £ EoN SOLIN OINOWINLYG | 85€°8VS'8Y SSP°EE9'TOT SHINIIHROD ON OALLDY
zeoeiin/ie ezaz/at/ie elIoWIN OAISYE A OLIN OINCINIYLYd zzoT/zrfe | swoz/ei/ie BUOWBY QALY
B} Op SRION _ | ® 2P SRION
{soung}




JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2023

{Euros)
Notasdela | Ejercicio Ejercicio
Memoria 2023 2022

Importe neto de la cifra de negocios Mota 12.1 4.805.851 3.285.537
Otros gastos de explotacién: {283.833} {178.225)
Servicios exteriores Nota 12.2 {283.833)) {176.225})
RESULTADO DE EXPLOTACION 4.322.058 3.109.,312
Diferencias de cambio - - ]
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 4.322.058 3,109,312 l
impuestos sobre Beneficios Nota @ - .

[ 4.322.058 3.108.312

RESULTADO DEL PERIODO

Las Notas 1 a 18 deseritas en la memoria adjunta forman parte integrante de la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2023.
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JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EIERCICIO 2023

| Notas deia Ejercicio Ejercicio
memoria 2023 2022

FLUSOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION: 4.261.285 3,425.402
Resultado del ejercicio antes de impuestos 4.322.058 3,109.312
Cambios en ef capital corriente- {60.773) 316.080
Existencias {58} 874
Acreedores y otras cuentas a pagar {60.715} 315.216
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {7 -
Pagos por inversiones {-} -

- Empresas del Grupo y asociadas {7} -
FLUSOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION: (3.653.981_) {5.760.853)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio- 86.456 {4.867}
Acciones y participaciones propias {9.944} {4.867)
Emisidn de instrumentos de patrimonio fNota 5 96.400 -
Cokros y pagos por instrumentos de pasivo financiere- 203.624 {136,031}
Deudas con empresas del Grupo y asocladas {497} {136.031)
Otras deudas 204,121 -
Pagos por dividendos y remu iones de otros instrumentos de patrimonio- {3.944.061} {5.619.955)
Dividendos Nota3 {3.944.061} {5.618.855}
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMIBIO
AUMENTO/! DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES: 647.297 {2.385.451)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 1.407.137 3,742,588
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 2.014.434 1.407.137

Las Notas 1 a 18 descritas en fa memoria adjunta forman parte integrante del

estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio 2023,




JSS Real Estate SOCIMI, S.A.

Memoria del ejercicio
anual terminado el
31 de diciembre de 2023

Naturaleza y actividad de la Sociedad

JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad”) se constituyé el 31 de enero de 2018. Es una sociedad
constituida en Espafia de conformidad con el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital (“TRLSC”), mediante escritura otorgada ante el notario de
Madrid, D. José Luis Martinez-Gil Vich, con el nimero 302 de su protocolo. inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid bajo los datos registrales: Tomo 37.114, Folio 167, Seccion 8, Hoja M-662459, Inscripcidn 12,

Con fecha 27 de septiembre de 2018, |a Sociedad solicitd a la Agencia Tributaria la incorporacion en el Régimen
fiscal especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado inmobiliario (“SOCIMI”)
regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre (la “Ley SOCIMI”).

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

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

Con fecha 7 de septiembre de 2020, ISS Master Holding, como accionista Unico de la Sociedad en aquel
momento, aprobd la transformacidn de la Sociedad en sociedad andnima, y el cambio de la denominacion sociaf
de Global Moyogi, S.L.U., a ISS Real Estate SOCIMI, S.A.

Desde el 25 de septiembre de 2020, las acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacion en BME Growth
{anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil), gozando todas ellas de iguales derechos politicos y
economicos. La cotizacidn de las acciones de la Sociedad al 31 de diciembre de 2023 ascendia a 9,30 euros por
accion, y la cotizacion media del dltimo trimestre fue de 9,60 euros por accion.

El objeto social de la Sociedad consiste en:

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

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



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

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

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

La sociedad dominante directa de la Sociedad es JSS Master Holding, con domicilio social en rue 5 Jean Monnet
2180 Luxemburgo. La sociedad dominante del grupo en el que se incluye la Sociedad es, del mismo modo, JSS
Global Real Estate Management Company S.ar.l.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022 de JSS Real Estate SOCIMI, S.A., fueron formuladas por el
Consejo de Administracién de dicha sociedad el 31 de marzo de 2023, siendo aprobadas por la junta General de
accionistas de JSS Real Estate SOCIMI, S.A., celebrada el 27 de junio de 2023 y depositadas en el Registro
Mercantil de Madrid.

Al 31 de diciembre de 2023, la Sociedad es cabecera de un grupo de sociedades dependientes y, de acuerdo con
la Circular 3/2020, de 30 de julio de 2020 del BME Growth sobre “Informacién a suministrar por empresas
incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME MTF Equity” todas las entidades emisoras
deben remitir al Mercado sus cuentas anuales individuales y consolidadas. Dichas cuentas han sido elaboradas
con arreglo a las Normas para la Formulacion de las Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto
1159/2010 y el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, asi como las
modificaciones introducidas al mismo mediante el Real Decreto 1159/2010, el Real Decreto 602/2016, el Real
Decreto 1/2021 y sus adaptaciones sectoriales.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2023 del grupo formado por la Sociedad y sus sociedades
dependientes preparadas conforme a las Normas para la Formulacién de cuentas anuales consolidadas y el Plan
General de Contabilidad presentan un volumen total de activos de 219.869.193 euros y un patrimonio neto de
106.604.580 euros. Asimismo, los ingresos consolidados y el resultado consolidado atribuible a los accionistas
de la sociedad dominante ascienden, respectivamente, a 12.043.191y 4.431.324 euros.

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

1.1 Régimen SOCIMI

El Régimen fiscal de las SOCIMIs se encuentra regulado por la Ley SOCIML. El 27 de septiembre de 20138 el
entonces accionista tinico de la Sociedad, JSS Master Holding, solicité la incorporacion de la Sociedad al
Régimen Fiscal especial de las SOCIMIs, de aplicacion a partir del 1 de enero de 2018.

El articulo 3 de la Ley SOCIMI establece los requisitos de inversién que deben cumplir este tipo de Sociedades,
a saber:



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 promocidn se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

El valor del activo se determinara segun la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho.importe por sustituir el valor contable por el de
mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria en todos los balances del
ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedentes
de la transmisién de dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este Gltimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversién a que se
refiere el articulo 6 de la Ley SOCIMI.

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 del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de dichas participaciones.

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 Cddigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligaciéon de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estarad integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

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

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

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

Tal y como establece la disposicién transitoria primera de la Ley SOCIMI, podra optarse por la aplicacién
del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley aun cuando no se
cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de
los dos afios siguientes a la fecha de |a opcidn por aplicar el régimen fiscal especial.

El incumplimiento de tales condiciones supondria que la Sociedad pasase a tributar por el régimen
general del Impuesto sobre Sociedades (“1S”) a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dichos incumplimientos, salvo que, en determinados casos y sujeto al cumplimiento de



2.

determinados requisitos, pudiera subsanarse en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara
obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por
dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general del IS y la cuota ingresada que resulté de aplicar
el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de
demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

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

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

Bases de presentacién de las cuentas anuales

2.1 Marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad

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

- Cddigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

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

- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
(“ICAC”) en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

- Ley SOCIMI y la restante legislacién mercantil.
- Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

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

2.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulte de aplicacidn y, en particular, los
principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de
la situacién financiera, de los resultados y de los flujos de efectivo de la Sociedad habidos durante el



correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por el Consejo de Administracién
de la Sociedad, se someterdn a la aprobacién de la Junta General de Accionistas, estimandose que serdn
aprobadas sin modificacién alguna. Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2022 fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas el 27 de junio de 2023.

2.3 Principios contables nos obligatorios aplicados

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

2.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

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

1. Laevaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véase Nota 5).

2. El cumplimiento de los requisitos que regulan a las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (véase Nota 10).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la-mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio 2023, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a

modificarlas (al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma
prospectiva.

2.5 Agrupacion de partidas
Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su

comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en
las correspondientes notas de la memoria.

2.6 Correccion de errores

En la elaboracidn de las cuentas anuales adjuntas no se ha detectado ningun error significativo que haya
supuesto la re-expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales del ejercicio 2022.

2.7 Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2023 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a los
criterios aplicados en el ejercicio 2022.
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2.8 Comparacion de la informacion

La informacion contenida en la memoria referida al ejercicio 2022 se presenta Unicamente a efectos
comparativos, con la informacion del ejercicio 2023.

3. Distribucion de resultados

El 6rgano de Administracién de la Sociedad ha propuesto la siguiente distribucién de los beneficios del ejercicio

2023:
Euros

Base de reparto: 4.322.058

Beneficio de! ejercicio

Distribucion:

Reserva legal 432.206

Dividendo a cuenta 3.875.000

Dividendos complementarios 14.852
Desde su constitucidn ia Sociedad ha distribuido los siguientes dividendos:

- Euros
2023 2022 2021 2020 2019
Dividendos distribuidos 3.944.061 5.619.882 1.593.199 3.424.659 -

Con fecha 27 de junio de 2023, la junta general de la Sociedad aprobé la distribucidon de un dividendo
complementario por importe de 69.061 euros el cual fue totalmente desembolsado el 27 de julio de 2023.

Con fecha 21 de julio de 2023 el Consejo de Administracién de la Sociedad aprobé la distribucion de un dividendo
a cuenta del resuitado del ejercicio 2023 por importe de 1.500.000 euros, el cual fue pagado con fecha 27 de

julio de 2023.

Con fecha 21 de diciembre de 2023 el Consejo de Administracién de la Sociedad aprobé la distribucion de un
dividendo a cuenta del resuitado del ejercicio 2023 por importe de 2.375.000 euros, el cual fue pagado con fecha
28 de diciembre de 2023.

Los estados contables provisionales formulados de acuerdo con los requisitos legales y que ponian de manifiesto
la existencia de liquidez suficiente para la distribucion de los mencionados dividendos se exponen a

continuacion:

Miles de Euros

Estado Contable

Beneficio antes de impuestos a 31 de mayo de 2023:
Prevision Impuesto de Sociedades
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Beneficio después de Impuestos a 31 de mayo de 2023:

Dotacién a reserva legal

227

Cantidad maxima a distribuir 227
Cantidad propuesta a distribuir 1.500
Previsién de tesoreria del periodo comprendido 1 de enero de 2023 y 31
de mayo de 2023:
Saldos de tesoreria a 31 de mayo de 2023 988
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion

- Cobros / Pagos proyectados 1.476
Pago dividendo a cuenta propuesto a distribuir (1.500)
Saldo de tesoreria proyectada al 31 de mayo de 2023 964

Miles de Euros

3.1 Limitaciones relativas a la distribucion de dividendos

La Sociedad esta acogida al régimen especial de las SOCIMs. Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley
SOCIMI, las sociedades que hayan optado por el régimen fiscal especial estaran obligadas a distribuir sus
beneficios en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis
meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo

de distribucidn.

Saldo de tesoreria proyectada al 30 de noviembre de 2023

Estado Contable

Beneficio antes de impuestos a 30 de noviembre de 2023: 1.548
Previsién Impuesto de Sociedades -
Beneficio después de impuestos a 30 de noviembre de 2023: 1.548
Dotacidn a reserva legal -
Cantidad méxima a distribuir 1.548
Cantidad propuesta a distribuir 2.375
Prevision de tesoreria del periodo comprendido 1 de enero de 2023 y 30 de
noviembre de 2023:
Saldos de tesorerfa al 30 de noviembre de 2023 1.100
Flujos de efectivo de las actividades de explotacién

- Cobros / Pagos proyectados 2.170
Pago dividendo a cuenta propuesto a distribuir (2.375)

895

Por otro lado, tal y como indica la Ley SOCIMI, la Sociedad deber3 distribuir como dividendos:

- El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por

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

- Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.
Cuando la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un

gjercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente
en la forma descrita anteriormente.

Normas de registro y valoracion

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracidn de sus cuentas
anuales del ejercicio 2023, son las siguientes:

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

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

Valoracién inicial

Los activos financieros se registran, en términos generales, inicialmente al valor razonable de Ila
contraprestacién entregada mds los costes de la transaccién que sean directamente atribuibles. No
obstante, se reconoceran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio los costes de transaccidon
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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Valoracion posterior

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

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

Se consideran empresas del grupo cuando los estatutos sociales u otros acuerdos otorgan a la Sociedad el
control de la entidad participada, y son empresas asociadas cuando la participacidn se encuentra por encima
del 20% y existe influencia significativa en la gestién.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y
beneficios inherentes a su propiedad. Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros y
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 de su propiedad.

4.2 Pasivos financieros

Los pasivos financieros asumidos o incurridos por la Sociedad se clasifican como pasivos financieros a coste
amortizado. Se corresponden con 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 ios
costes de la transaccidn directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran de acuerdo
con su coste amortizado.

Los activos y pasivos se presentan separadamente en el balance y Ginicamente 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.

4.3 Instrumentos de patrimonio

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

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio neto por el importe
recibido, neto de los gastos de emisidn.
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Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicio se registran, por el valor de la
contraprestacion entregada a cambio, directamente como menor valor del patrimonio neto. Los resultados
derivados de la compra, venta, emision o amortizacién de los instrumentos de patrimonio propio se
reconocen directamente en patrimonio neto, sin que en ningun caso se registre resultado alguno en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

4.4 Impuesto sobre Beneficios

4.4.1 Régimen general

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

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

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

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

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

Los activos y pasivos por impuesto diferido, originados por operaciones con cargos 0 abonos directos en
cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacién futura.
Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos

son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios
fiscales futuros.

4.4.2 Régimen SOCIMI

Ver apartado 1.1 anterior.
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4.5 Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por la Sociedad es el euro. Consecuentemente, las operaciones en otras
divisas distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran seguin los tipos
de cambio vigentes en las fechas de las operaciones. La Sociedad no realiza operaciones en moneda distinta
al Euro.

4.6 Ingresos y gastos

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

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

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

4.7 Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales diferencian entre:

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

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

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

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

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no existan

dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un
vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté
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4.8

4.9

obligada a responder; en esta situacidn, la compensacién se tendrd en cuenta para estimar el importe por
el que, en su caso, figurara la correspondiente provisién.

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

proteccién y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccién o eliminacién de la contaminacion futura.

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

Transacciones con vinculadas

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

4.10 Partidas corrientes y no corrientes

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

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

4.11 Estado de flujos de efectivo

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

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

- Actividades de explotacién: actividades tipicas de la Sociedad, asi como otras actividades que no
pueden ser calificadas como de inversion o de financiacién.

- Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicién por otros medios de activos a
largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

- Actividades de financiacidn: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién dei
patrimonio neto y de los pasivos gue no forman parte de las actividades de explotacion.
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Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo

La composicién y el movimiento del saldo del epigrafe “Instrumentos de patrimonio” al 31 de diciembre de 2023
y 2022 son las siguientes:

31 de diciembre de 2023

31 de diciembre de 2022

N Euros )
31/12/2022 Altas Bajas | 31/12/2023
Empresas del Grupo:
Coste-
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. | 38.853.600 - - 38.853.600
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. 9.691.755 14.684.500 (100.000) | 24.276.255
TC6 Madrid, S.L.U. - _39.503.600 - 39.503.600
48.545.355 54.188.100 {100.000) | 102.633.455
o - Euros
- ) 31/12/2021 Altas 31/12/2022
Empresas del Grupo:
Coste-
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 38.853.600 - 38.853.600
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. 9.691.755 - 9.691.755
48.545.355 - 48.545.355

En cumplimiento del articulo 155 del TRLSC, la Sociedad ha comunicado las participaciones que exceden del 10%
en las sociedades descritas en el cuadro anterior.

La informacién mas significativa relacionada con las empresas del grupo, multigrupo y asociadas al 31 de
diciembre de 2023 y 2022 es a siguiente:

1. Participacion:

Compafiia

Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a)

Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (b)

TC6 Madrid, S.L.U (b)

Actividad

~Domicilio Social

l

Adquisicién y promocion de bienes inmuebles

de naturaleza urbana para su arrendamiento.

Calle Serrano 41,
43 planta en
Madrid

% Participagic’; Nominal
Directa Efectiva
100% 100%
100% 100%

100% 100%

(a) Auditada por Deloitte, S.L.

(b) No auditada.

Con el objetivo de mejorar su posicion en el mercado, con fecha de 2 de marzo de 2023, JSS REAL ESTATE SOCIMI,
S.A. adquirié el 100% de las participaciones de la sociedad GLOBAL VIGATA, S.L.U. por valor de 3.600 euros
totalmente desembolsados, escriturados e inscritos. Esta sociedad habia sido constituida con fecha 2 de enero
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de 2023 con un capital social de 3.600 euros dividido en 3.600 participaciones indivisibles y acumulables de 1
euro de valor nominal cada una.

Con fecha 26 de septiembre de 2023 se elevo a publico el cambio de la denominacién social de Global Vigata,
S.1.U., a TC 6 MADRID, S.L.U. y la modificacién del objeto social siendo, a la fecha de formulacion de las presentes
cuentas anuales, el siguiente:

1. Lla adquisicion 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, o la norma que la sustituya en el
futuro.

2. 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, o aquelias que
puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley aplicable en cada momento.

En septiembre de 2023, la citada sociedad dependiente solicité su inclusion al Régimen fiscal especial de las
SOCIM!s con efectos retroactivos al 1 de enero de 2023.

Con fecha 28 de diciembre de 2023 la Junta General Extraordinaria de Accionistas de la Sociedad aprobé un
aumento de! capital por importe de 4.019.621 euros mas una prima de emisién total de 50.164.870 euros. El
aumento de capital fue integramente suscrito y desembolsado mediante la aportacién de dos derechos de
crédito que JSS Master Holding ostentaba frente a Rios Rosas 24, Madrid S.L.U. y TC6 Madrid, S.L.U. por importe
de 14.684.500 euros y 39.500.000 euros respectivamente (véase Nota 7). Posteriormente la Sociedad aporté
dichos créditos a las sociedades participadas en concepto de “Otras aportaciones de socios” incrementando el
coste de su participacién en las citadas sociedades y extinguiendo los mencionados derechos de crédito, por los
importes resefiados, frente a cada sociedad.

2. Situacién patrimonial:

31.de diciembre de 2023

Euros o -
oy Resultado
Compafiia . — Resto de Total .
Capital B . . . X Dividendos
Explotacion Neto Patrimonio Patrimonio
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a) 3.600 5.487.344 3.478.649 37.579.672 41.061.921 3.556.813
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (b) 3.000 764.332 (179.449) 24.281.324 24.104.875 49.078
TC6 Madrid, S.L.U. (b) 3.600 3.152.557 1.418.757 38.499.498 39.921.855 1.000.000
10.200 9.404.233 4.717.957 100.360.494 | 105.088.651 4.605.891

(a) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2023, auditadas por Deloitte S.L.

(b) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2023, no auditados.

31 de diciembre de 2022
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Euros
Resultado Resto de Total
Compaiiia Capital Explotacion | Neto Patrimonio Patrimonio | Dividendos
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. {a) 3.600 4.949.655 3.094.301 39.761.574 42.859.475 2.926.434
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (b) 3.000 745.884 399.353 9.438.561 9.840.914 359.103
6.600 5.695.539 | 3.493.654 49.200.135 52.700.389 3.285.537

(a) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2022, auditadas por Deloitte S.L.

(b) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2022, no auditados.

Para determinar la existencia de deterioro de vaior de las participaciones en empresas del Grupo al 31 de
diciembre de 2023, se ha considerado como mejor evidencia del importe recuperable, la parte proporcional del
patrimonio neto de las sociedades participadas, corregido por las plusvalias tacitas a la fecha.

En este sentido, la sociedad participada Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. es propietaria de un edificio destinado a
oficinas, sito en Madrid cuyo valor razonable al 31 de diciembre de 2023 asciende a 115.164 miles de euros,
siendo su valor en libros de 106.891 miles de euros. En base a ello, al 31 de diciembre de 2023 no se ha registrado
deterioro alguno en la mencionada participacién.

Adicionalmente, la sociedad participada Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. es propietaria de un edificio destinado a
oficinas, sito en Madrid cuyo valor razonable al 31 de diciembre de 2023 asciende a 25.500 miles de euros,
siendo su valor en libros de 23.621 miles de euros. En base a ello, al 31 de diciembre de 2023 no se ha registrado
deterioro alguno en la mencionada participacidn.

Con fecha 27 de julio de 2023, la sociedad del grupo TC 6 Madrid, S.L.U. (anteriormente denominada GLOBAL
VIGATA, S.L.U.) adquirié un inmueble situado en el término municipal de Tres Cantos (Madrid) por un importe
de 79 millones de euros que fue pagado a través de la financiacién concedida por JSS Master Holding. Dicho
inmueble esta destinado al arrendamiento cumpliendo con el objeto social del grupo. El valor razonable de este
activo al 31 de diciembre de 2023 asciende a 84.525 miles de euros, siendo su valor en libros de 80.529 miles de
euros. En base a ello, al 31 de diciembre de 2023 no se ha registrado deterioro alguno en la mencionada
participacion.

La determinacidn del valor razonable para el activo inmobiliario ubicado en Avda. Camino de Santiago 40, Las
Tablas {propiedad de Las Tablas 40 Madrid, S.L.U.), al 31 de diciembre de 2023, y para el activo inmobiliario
ubicado en la Avenida Artesanos n2 6 (propiedad de TC6 Madrid, S.L.U.) al 5 de julio de 2023, ha sido realizada
por expertos independientes de acuerdo con los Estdndares de Valoracion y Tasacién publicados por la Royal
Institute of Chartered Surveyors {RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de
Valoracién (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de Valoracion (IVSC), utilizando el método
del descuento de flujos de caja aplicando el supuesto de rentabilidad. Esta metodologia utilizada para calcular
el valor de mercado de bienes de inversion consiste en la preparacién de 10 afios de las proyecciones de los
ingresos y los gastos de cada activo que luego se actualizara a la fecha del balance, mediante una tasa de
descuento de mercado. La cantidad residual al final del afio 10 se calcula aplicando una tasa de retorno (“Exit
yield” o “Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos netos del afio 11. Los valores de mercado asi obtenidos
son analizados mediante el calculo y el andlisis de la capitalizacion de rendimiento que estd implicito en esos
valores. Las proyecciones estan destinadas a reflejar la mejor estimacion sobre el futuro de ingresos y gastos de
los activos inmobiliarios. Tanto la tasa de retorno y la tasa de descuento se definen de acuerdo al mercado
nacional y las condiciones del mercado institucional.

La determinacion del valor razonable para el activo inmobiliario ubicado en la calle Rios Rosas n2 24 {propiedad
de Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U.) al 31 de diciembre de 2023 ha sido realizada por expertos independientes de
acuerdo con los Estdndares de Valoracién y Tasacién publicados por la Royal institute of Chartered Surveyors
(RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el
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Comité Internacional de Estandares de Valoracidn (IVSC), utilizando el método de capitalizacién de rentas. Este
método de valoracion consiste en la capitalizacion, a perpetuidad, de la renta anual generada para un inmueble,
a través de una tasa de actualizacién, que contempla por si misma todos los riesgos que incorpora la inversién,
tanto los de mercado como los del propio inmueble. La tasa de rentabilidad exigida se obtendrd de transacciones
comparables de inmuebles en rentabilidad, realizando ajustes en casos de rentas contractuales por encima o
por debajo de la renta de mercado, asi como por riesgos especificos de cada inmueble.

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

Al 31 de diciembre de 2023

o Tasade Renta media

Descuento Exit Yield | de mercado

(%) (%) (€/m2/mes)
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 6,60 4,75 16,50

Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. 4,25 n.a 26
TC6 Madrid, SL.U. 10,18 7,25 10,34
Al 31 de diciembre de 2022

. Tasa de Renta Media

Descuento Exit Yield | de Mercado

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

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria de la Sociedad. El importe en libros

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

6.  Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
de estos activos se aproxima a su valor razonable.
ningun tipo de restriccidn a su disponibilidad.

7. Patrimonio Neto v Fondos Propios

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

Capital social
Al 31 de diciembre de 2022 el capital social de la Sociedad ascendia a 5.000.000 euros, representado por

5.000.000 de acciones de 1,00 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas.
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Con fecha 28 de diciembre de 2023 la Junta General Extraordinaria de Accionistas aprobd un aumento de
capital mediante la emisién de 4.019.621 acciones de 1,00 euros de valor nominal cada una mas una prima
de emision total de 50.164.870 euros, es decir, una prima de emision de 12,48 euros por accidn, de lo que
resulta un tipo de emisidn por accién (capital mas prima de emision) de 13,48 euros. En consecuencia, el
importe total a desembolsar en concepto de capital y prima de emisién ascendio a la cantidad de 54.184.491
euros. Esta ampliacién fue inscrita en el Registro Mercantil el 19 de febrero de 2024.

Al 31 de diciembre de 2023 el capital social de Sociedad asciende a 9.019.621 euros, representado por.
9.019.621 de acciones de 1,00 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas.

El aumento de capital fue integramente suscrito y desembolsado mediante la aportacién no dineraria de
dos derechos de crédito que JSS Master Holding ostentaba frente a dos filiales integramente participadas
de la Sociedad, Rios Rosas 24, Madrid S.L.U. y TC6 Madrid, S.L.U., por importe de 14.684.500 euros y
39.500.000 euros respectivamente.

Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de la Sociedad, tanto directas
como indirectas, al 31 de diciembre de 2023 son los siguientes:

Acciones )

[ B 3 Directas Indirectas Total | % del Capital |
1SS Global Rfeal Estate Fund Master Holding 8.784.757 ) 8.784.757 97,40%
Company S.ar.l.

Otros 234.864 - 234.864 2,60%

Los valores de cotizacién en el BME Growth de la Sociedad en el inicio, medio y cierre del ejercicio 2023 son
los siguientes:

Euros

Valor de cotizacién 2023
Precio de inicio 10,40
Precio medio 9,85
Precio de cierre 9,30

Prima de emision

El TRLSC permite expresamente la utilizacion del saldo de Ia prima de emisién para ampliar capital y no
establece restriccidn especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo.

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

Otras aportaciones de accionistas

En el ejercicio 2018, el entonces accionista Unico de la Sociedad realizo una aportacién dineraria a la
Sociedad de fondos por importe de 38.853.600 euros. Con fecha 26 de agosto de 2020 el entonces accionista
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8.

unico aprobd la capitalizacidn de un importe de 3.060.929 euros. El saldo de estas aportaciones al cierre de
los ejercicios 2023 y 2022 es de 35.792.671 euros.

Acciones propias

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

Durante 2022 la Sociedad compré 1.000 acciones propias por importe de 10.600 euros y vendié 1.000
acciones propias por importe de 10.448 euros.

Adicionalmente, el 7 de febrero de 2023 la sociedad adquirié 486 acciones por valor de 10,2 euros cada una.
El 27 de noviembre de 2023 la sociedad adquirié 508 acciones por valor de 9,75 euros cada una.
Como resultado de las operaciones descritas anteriormente, al 31 de diciembre de 2023, la Sociedad poseia

1.457 acciones propias por importe de 14.793 euros en el epigrafe de “acciones propias” del balance
adjunto.

7.2 Reservas

Reserva legal

La reserva legal se dotara de conformidad con el articulo 274 del TRLSC, jue establece que, en todo caso,
una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta que alcance, al menos, el 20 % del
capital social.

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

Al 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022, la Sociedad no tiene dotada esta reserva con el limite
minimo que establece el TRLSC.

De acuerdo con la SOCIMY, la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen
fiscal especial establecido en esta ley no podrdn exceder del 20 por ciento del capital social.

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

I

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar al 31 de diciembre de 2023 y al 31 de diciembre de
2022 es como sigue:

EufOS_
31/12/2023 | 31/12/2022

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

Acreedores varios 44.401 50.530
Otras deudas con las Administraciones Publicas (Nota 9) 247.249 301.835
291.650 352.365
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Los Administradores consideran que el importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su valor
razonable.

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

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

i o ] Dias
- - 2023 2022
Periodo medio de pago a proveedores 30 30
Ratio de operaciones pagadas 32 32
Ratio de operaciones pendientes de pago 3 2
- Euros
- 2023 2022
Total pagos realizados 328.279 127.828
Total pagos pendientes 19.036 9.922

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

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” la expresién del tiempo de pago o retraso en el pago
de la deuda comercial. Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en
el numerador por el sumatorio de la ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados
mas la ratio de operaciones pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador,
por el importe total de pagos realizados y los pagos pendientes.

La ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el numero de dias de pago (diferencia entre los dias
naturales transcurridos desde el final del plazo maximo legal de pago hasta el pago material de operacion) y, en
el denominador, el importe total de pagos realizados.

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

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2023 segun la Ley 3/2004, de 29 de

diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y
conforme a las disposiciones transitorias establecidas en fa Ley 15/2010, de 5 de julio y de 30 dias a partir de la
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publicacién de la mencionada Ley y hasta la actualidad (a menos que se cumplan las condiciones establecidas
en la misma, que permitirian elevar dicho plazo maximo de pago hasta los 60 dias).

A continuacién, se detalla el volumen monetario y numero de facturas pagadas dentro del plazo legal

establecido.
2023 2022
Volumen monetario (euros) 165.711 50.601
Porcentaje sobre el total de pagos 48% 40%
realizados
Numero de facturas 59 26
Porcentaje sobre el total de facturas 63% 53%

9. Administraciones Publicas y situacidn fiscal

La composicién del epigrafe de saldos relacionados con la Hacienda Publica al 31 de diciembre de 2023 y 2022
es la siguiente:

Euros
. 31/12/2023 31/12/2022
Saldos acreedores:
Corriente-
Hacienda Pdblica acreedora por IRPF 120 27
Hacienda Publica acreedora por retenciones practicadas 247.129 301.808
247.249 301.835

9.1 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 la base imponible fiscal ha sido calculada partiendo del resultado
contable del ejercicio. La conciliacién entre el resultado contable, la base imponible de Impuesto sobre
Sociedades y la cuenta por cobrar o pagar existente por este concepto al 31 de diciembre 2023y 2022 es la

siguiente:
~ Euwos |
2023 2022
Resultado contable antes de impuestos 4.322.058 3.109.312
Base imponible régimen tipo general - -
Base imponible contable SOCIMI 4.322.058 3.109.312

Cuota régimen general (25%)
Cuota régimen SOCIMI (0%)

Hacienda Publica acreedora Impuesto sobre Sociedades
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10.

9.2 Conciliacion del resultado del gasto por impuesto

Euros
2023 2022
Pérdida/Ingreso contable antes de impuestos: 4.322.058 3.109.312
Resultado contable régimen general - -
Resultado contable régimen SOCIMI 4.322.058 3.109.312

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

Gasto (Ingreso) por impuesto sobre Sociedades - -

Impuesto corriente - -

Impuesto diferido - -

9.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segln establece la legislacion 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 prescripcidén de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2023 se encuentran sujetos a
revision por las autoridades fiscales los ejercicios no prescritos.

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de
los mencionados impuestos, por lo gue, aun en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién
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 cuentas anuales adjuntas.

Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacion parcial de la Ley 58/2003, de 17
de diciembre, General Tributaria se establece que el derecho de la Administracidon para iniciar el
procedimiento de comprobacién de las bases o cuotas compensadas o pendientes de compensacion o de
deducciones aplicadas o pendientes de aplicacién, prescribira a los diez afios a contar desde el dia siguiente
a aquel en que finalice el plazo reglamentario establecido para presentar la declaracién o autoliquidacién
correspondiente al ejercicio o periodo impositivo en que se generd el derecho a compensar dichas bases o
cuotas o a aplicar dichas deducciones. La Sociedad no tenia bases imponibles negativas pendientes de
compensar a 31 de diciembre de 2023 ni 2022.

Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI en aplicacién de lo dispuesto en la Ley SOCIMI

Las SOCIMIs son sociedades que se utilizan como vehiculos de inversién inmobiliaria, y que disfrutan de un
régimen fiscal especial regulado en los articulos 8 a 13 de la Ley SOCIMI. En concreto, el articulo 11 de esta ley
establece las obligaciones de informacidn relativas a este régimen especial, que son las siguientes:

a. Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMLI.
La Sociedad no tiene reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion de este régimen fiscal.

b. Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley
SOCIMI, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, del

15 por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de
gravamen.
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El desglose de las reservas al 31 de diciembre de 2023, 2022, 2021, 2020 y 2019 por tipo de gravamen es el

siguiente:
Euros B
31/12/2023 31/12/2(122; 31/12/2021 | 31/12/2020 | 31/12/2019
Sujetas al tipo de gravamen del 0% 995.032 854.799 552.663 82.011

Sujetas al tipo de gravamen del 15%
Sujetas al tipo de gravamen del 19%
Sujetas al tipo general de gravamen

(2.790)

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

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

Los dividendos distribuidos con cargo a beneficios en los ejercicios 2023, 2022, 2021,2020 y 2019 han sido

los siguientes:

Euros
B 2023 2022 2021 2020 2019
Sujetas al tipo de gravamen del 0% 3.944.061 5.619.881 1.593.199 3.424.659 -

Sujetas al tipo de gravamen del 15%
Sujetas al tipo de gravamen del 19%
Sujetas 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 15 por
ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

Desde la aplicacién para la Sociedad del régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI, no se han distribuido
dividendos con cargo a reservas.

Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d) anteriores.
[Nota UM: el unico dato obligatorio es lo fecha del acuerdo.]

Con fecha 27 de abril de 2020 se aprobd la distribucidn de un dividendo como propuesta de distribucion del
resultado del ejercicio 2019. El importe total a pagar ascendid a 781.587 euros.

Con fecha 27 de abril de 2020 se aprobd la distribucion de un dividendo a cuenta del ejercicio 2020. El
importe total a pagar ascendié a 2.042.800 euros.

Con fecha 29 de junio de 2020 se aprob¢ la distribucion de un dividendo a cuenta del ejercicio 2020. El
importe total a pagar ascendi¢ a 599.872 euros.

Con fecha 10 de mayo de 2021 se aprobd la distribucidn de un dividendo como propuesta de distribucidon
del resultado del ejercicio 2020. El importe total a pagar ascendid a 1.593.199 euros.
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Con fecha 19 de mayo de 2022 se aprob6 la distribucidén de un dividendo como propuesta de distribucion
del resultado del ejercicio 2021. El importe total a pagar ascendid a 2.719.882 euros.

Con fecha 9 de diciembre de 2022 se aprobd la distribucién de un dividendo a cuenta del ejercicio 2022. El
importe total a pagar ascendié a 2.900.000 euros.

Con fecha 27 de junio de 2023 se aprobé la distribucion de un dividendo como propuesta de distribucién
del resultado del ejercicio 2022. El importe total a pagar ascendié a 69.061 euros.

Con fecha 21 de julio de 2023 el Consejo de Administracién de la Sociedad aprobé la distribucion de un
dividendo a cuenta del ejercicio 2023. El importe total a pagar ascendié a 1.500.000 euros.

Con fecha 21 de diciembre de 2023 el Consejo de Administracién de la Sociedad aprobd la distribucién de
un dividendo a cuenta del ejercicio 2023. El importe total a pagar ascendié a 2.375.000 euros.

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 la Ley SOCIMI.

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

_ Fecha Adquisicién

!

Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 121 de septiembre de 2018
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. ’17 de mayo de 2018
TC6 Madrid, S.L.U IZ de marzo de 2023

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

Todos los activos que mantiene la Sociedad dentro del epigrafe “inversiones en empresas del Grupo y
asociadas a largo plazo” computan dentro del 80 por ciento a que se refiere el apartado 1 del Articulo 3 de
la Ley SOCIMI.

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

Desde la aplicacidn para la Sociedad del régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI, no se han utilizado
reservas para su distribucion ni para compensar pérdidas.

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

La aplicacion del Régimen fiscal especial de las fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y
cambio de domicilio social de una Sociedad Europea o una Sociedad Cooperativa Europea de un Estado miembro
a otro de la Unién Europea, previsto en el Capitulo VI del Titulo VIl de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
impuesto sobre Sociedades (el "Régimen Fiscal Especial de Neutralidad" y |a "Ley del 1S"), implica el deber de
cumplir con determinadas obligaciones contables. En concreto, las sociedades que se beneficien de la aplicacion
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de este régimen fiscal especial deberan incluir determinada informacién en su memoria anual en los términos
establecidos en el articulo 86 de la Ley del IS.

La Sociedad y su entonces accionista tnico, JSS Master Holding, llevaron a cabo con fecha 20 de septiembre de
2018 un canje de valores que se acogié al Régimen Fiscal Especial de Neutralidad.

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

a) Periodo impositivo en el que la entidad transmitente adquirié los bienes transmitidos

JSS Master Holding adquirié las participaciones en Rios Rosas 24 Madrid, S.L. en el periodo impositivo
2017.

b) Ultimo batance cerrado por la entidad transmitente (ejercido 2017 y 2018):

ASSETS

Reference{si Current year Previous year

A. Subscribed capital unpaid e W 3.0¢ wr 0,0¢
|, Subscribed capital not called o o a00 . 9,80

il Subscribed capital called but
u npaid e e 9.08 108 9,00
8. Formation expenses - 1o 090 e 0,0¢
C. Fixed assets . s 185.772.17324 ve 3890714322
1. intangible assets o P 0,00 It 9,00
J. Tangible assets e s 060 a,00
lIl. Financiaf assets P W 185772 147324 s 36.907.143.22
P. Current asvets . i 25.667.287,60 52 5.087.006,03
. Stocks Ve 15 _ 0.0 1o 0,00
1. Debtors T I e 10.723.995.80 158 2.996.103,90

a) becosning due and payable ’
swithin one yeas o 4 _. % 1072399680, 2.008,103,80
b} becoming due and payable
afier more than one year ™ S ()| ST SN ..
Mll. Investments LT 159 6,00 ws 0,00
. Cashatbankandin hand 197 8y _ $4.943.251,80 " 2.J66.802.13
E. Prepayments " 199 .00 20 000
TOTAL (ASSETS) = 211.439.460,84 - £2.004,949,25
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CAPITAL, RESERVES AND LIABILITIES

Referencefs) Cuprett year Previois year
A, Capitaland reserves s B 12.350,80382 o« 435.458.76
4. ‘Subscribed capital i g SEROBNGD. s _B88.060.00
il Share prémum atcount o s 12578 145:861.75
L Revaluation reserve mr e . -nd o .08
1Y, . Beserves e e 1 ST . bR
Y. Profitarloss brosghtforward i ~ By -384.422.60 1 .00
VL Profit or ok for the financial yeéar _ e AIEDRLES. 39442208
VI Interin dividends [ @ 0,00 e ' 606
Vill. Capital investmeint sisbsidies o - . B BH0. ' 00
B. Frovisions iy 8 — iz 53754275 233 - 3@:&“.5@
€. Creditors s T e 1960428871 ., 4120563321
2} becgtming dur and payable
withia one year s . 251750044 4y . 301848551
B, becoming due snd payable
after moie than one yeor s oy 19340542677 i 38.486.978,76
0. Deferred income e i ISHIAITE 3,462,682
TOTAL [CAPITAL, RESERVES AND UABIU‘I_‘!&S), A 21443945084 P 42.004.148,25

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

Los bienes adquiridos por la Sociedad fueron las participaciones transmitidas por JSS Master Holding en
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U.:

Bienes transmitidos Valor contable para la Valor contable para la
entidad adquirente entidad transmitente
Participaciones en Rios 9.723.542,00 EUR 9.691.755,00 EUR

Rosas 24 Madrid, S.L.U.

d) Relacién de beneficios fiscales disfrutados por la entidad transmitente, respecto de los que la entidad
deba asumir el cumplimiento de determinados requisitos de acuerdo con lo establecido en el apartado
1 del articulo 84 de esta Ley.

No existen beneficios fiscales.

/]
-30- /



12. Ingresos y gastos

12.1 Importe neto de la cifra de negocios

El saldo registrado en este epigrafe a 31 de diciembre de 2023 se corresponde con los dividendos obtenidos
de la sociedad participada Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. por importe de 3.556.813 euros {2.926.434 euros en
el ejercicio 2022), a los dividendos recibidos por parte de la sociedad participada Rios Rosas 24 Madrid,
S.L.U. por importe de 49.078 euros (359.103 euros en el ejercicio 2022) y a los dividendos recibidos por
parte de la sociedad participada TC6 Madrid, S.L.U. por importe de 1.000.000 euros (Véase Nota 5).

12.2 Otros gastos de explotacion

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta del ejercicio 2023 y 2022 es el

siguiente:
- Euros
2023 2022
Servicios de profesionales independientes 281.930 166.600
Servicios Bancarios 1.903 ~9.625
283.833 176.225

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

13.1 Operaciones con empresas del Grupo, asociadas y vinculadas

Las operaciones registradas durante los ejercicios 2023 y 2022 con empresas del Grupo, asociadas o
vinculadas se detallan en la Nota 5 y Nota 7.

13.2 Saldos con empresas del Grupo, asociadas y vinculadas

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

31 de diciembre de 2022

Euros
Otras Deudas
Financieras a

Corto Plazo

Empresas del Grupo:
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 497
497
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13.3 Retribuciones al Consejo de Administracion y a la Alta Direccién

Durante los ejercicios 2023 y 2022, ninguno de los miembros del Consejo de Administracion ha percibido
sueldos, dietas o remuneracion de cualquier clase, ni anticipos ni créditos y no existen obligaciones
contraidas en materia de pensiones y de seguros de vida con ninguna de dichas personas fisicas.

La Sociedad no ha satisfecho en los ejercicios 2023 y 2022 importe alguno en concepto de pago por prima
de seguro de responsabilidad civil de los Administradores de la Sociedad.

Asimismo, durante los ejercicios 2023 y 2022 la Sociedad no mantiene personal, por lo que no existe Alta
Direccion, siendo desempefiadas estas funciones por los administradores.

Adicionalmente en cumplimiento de lo establecido en la Ley Organica 3/2007, a continuacion, se indica la
distribucion por sexos de los administradores de la Sociedad a cierre de los ejercicios 2023 y 2022:

Ejercicio 2023

N2 Hombres | N2 Mujeres

o

Administradores 3

(=]

Ejercicio 2022

N2 Hombres | N@ Mujeres

Administradores 3 0

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

Durante el ejercicio 2023 los miembros del Consejo de Administracién de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. no
han comunicado a los demas miembros del Consejo situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que
ellos o personas vinculadas a ellos, segtln se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con

el interés de la Sociedad.
14. Otrainformacién

14.1 Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2023y 2022, los importes por honorarios cargados relativos a los servicios de auditoria
de cuentas y a otros servicios prestados por el auditor de la sociedad, Deloitte, S.L., 0 por una empresa
vinculada al auditor por control, propiedad comun o gestién han sido los siguientes:

.'A
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Euros
2023 2022
Servicios de auditoria 24.500 23.746
Otros servicios de verificacion 11.500 12.952
Total servicios profesionales 36.000 36.698
Otros servicios - - -
Total servicios profesionales 36.000 36.698

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

14.2 Informacién sobre medio ambiente

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

15. Informacién sobre la gestion del riesgo financiero

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

Riesgo de crédito

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

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

Riesgo de liquidez

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

de cuentas corrientes con el Grupo al que pertenece.

El Consejo de Administracién realiza un seguimiento de las previsiones de la reserva de liquidez de la Sociedad
{(que comprende las disponibilidades de crédito) y el efectivo en funcién de los flujos de efectivo esperados.

Riesgo de tipos de interés

Dado que la Sociedad no tiene deuda financiera al 31 de diciembre de 2023, por lo tanto, los Administradores
de la Sociedad consideran que el riesgo de tipo de interés no es significativo.
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Riesgo de precio

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

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad estd acogida al régimen fiscal especial de las SOCIMIs. En el
ejercicio 2020 finalizo el periodo transitorio, por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por
el régimen devino en obligatorio. Entre las obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican algunas en
las que predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacién del término SOCIMI a la
denominacién social, la inclusion de determinada informacién en la memoria de las cuentas anuales
individuales, la cotizacién en un mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién de
estimaciones y la aplicacion de juicio por parte de la Direccion (determinacién de la renta fiscal, test de rentas,
test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el Régimen
SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de |a
respuesta por parte de la Direccién General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En
este sentido, la Direccién de la Sociedad, apoyada en sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una evaluacién del
cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2023.

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

En el caso que la Sociedad o sus sociedades dependientes no cumplieran con los requisitos establecidos en el
Régimen fiscal especial de las SOCIMIs o la Junta de Accionistas de la Sociedad no aprobase la distribucién de
dividendos propuesta por el Consejo de Administracién, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos
en la Ley SOCIMI, no estarian cumpliendo con la misma, y por tanto deberan tributar bajo el régimen fiscal
general del ISy no el aplicable a las SOCIMIs.

Al 31 de diciembre 2023 y 2022 la Sociedad no tiene garantias prestadas a terceros ni tiene pasivos contingentes

16. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes
significativos.
17. informacién en materia de prevencion de riesgos penales

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

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

Informe de Gestion del
ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2023

Evolucién de los negocios y situacién del Grupo

Al cierre de los ejercicios 2023 y 2022 la Sociedad posee el 100% del capital social de tres sociedades participadas
que cuentan Unicamente con tres activos inmobiliarios de oficinas (un activo en por cada sociedad participada),
los cuales se encuentran ocupados al 100% por un inquilino en cada uno de ellos, y los cuales presentan unos
contratos de arrendamiento a largo plazo.

Durante el ejercicio 2023 la Sociedad ha obtenido un beneficio de explotacion de 4.322.058 euros (3.109.312
euros en 2022) y beneficios antes de impuestos de 4.322.058 euros (3.109.312 euros en 2022).

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

) __Euros ]
[ 2023 2022
Patrimonio neto 104.152.183 49.599.630
Fondo de maniobra 1.518.728 1.054.275
INCN 4.605.891 3.285.537
Beneficio de explotacion | 4.322.058 3.109.312
|

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

Hechos posteriores

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

Expectativas para los proximos ejercicios

Durante los proximos ejercicios la Sociedad continuara con la gestidn de sus sociedades participadas.

Actividades en materia de Investigacion y Desarrollo

La Sociedad no ha desarrotlado ninguna actividad en materia de Investigacion y Desarrollo, ni tiene ningtin
proyecto de Investigacién y Desarrollo en curso.
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Informacién sobre acciones propias

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

Durante 2022 la Sociedad compré 1.000 acciones propias por importe de 10.600 euros y vendié 1.000 acciones
propias por importe de 10.448 euros.

Adicionalmente, el 7 de febrero de 2023 la sociedad adquirid 486 acciones por valor de 10,2 euros cada una.
£l 27 de noviembre de 2023 la sociedad adquirié 508 acciones por valor de 9,75 euros cada una.
Como resultado de las operaciones descritas anteriormente, al 31 de diciembre de 2023, la Sociedad ha

registrado un importe de 14.793 euros en el epigrafe de “acciones propias” del balance adjunto (4.867 euros al
31 de diciembre de 2022).

Descripcion general de la politica de riesgos

l.a gestion de los riesgos financieros de la Sociedad estéa centralizada en los Administradores de [a Sociedad, la
cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones en tipos de
cambio, asi como a los riesgos de crédito, liquidez y fiscales. A continuacion, se indican los principales riesgos
financieros que impactan a la Sociedad:

Riesgo de créditc

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

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

Riesgo de liquidez

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

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

Riesgo de tipos de interés

Dado que la Sociedad no tiene deuda financiera al 31 de diciembre de 2023, los Administradores de la Sociedad
consideran que el riesgo de tipo de interés no es significativo.
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Riesgo de precio

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

Riesgo fiscal

La Sociedad esta acogida al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidon en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el ejercicio 2020 finalizo el periodo transitorio, por el que el cumplimiento
de todos los requisitos establecidos por el régimen devino en obligatorio. Entre las obligaciones que la Sociedad
debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como la
incorporacién del término SOCIMI a la denominacidn social, la inclusidon de determinada informacion en la
memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacién en un mercado bursdtil, etc., y otras que
adicionalmente requieren la realizacion de estimaciones y la aplicacion de juicio por parte de la Direccién
(determinacion de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta
complejidad, sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha
llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccién General de Tributos a las
consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, la Direccion de la Sociedad, apoyada en sus
asesores fiscales, ha llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo
que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2023.

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

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

Periodo medio de pago

El plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2023, segln la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en operaciones comerciales y
conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 30 dias a partir de
la publicacién de la Ley 11/2013, de 26 de julio y hasta la actualidad {(a menos que se cumplan las condiciones
establecidas en fa misma, que permitian elevar dicho plazo maximo hasta los 60 dias).

El periodo medio de pago a proveedores del ejercicio 2023 es de 30 dias.

Otra informacion

En el ejercicio 2023, la Sociedad carece de personal propio, por lo que las funciones de Alta Direccién de la
Sociedad las lleva a cabo el Consejo de Administracién.
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Formulacion de Cuentas Anuales e Informe de Gestion del
ejercicio 2023 por el Consejo de Administracion

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacién vigente, los miembros del Consejo de Administracidn de ISS
Real Estate SOCIMI, S.A. han formulado las presentes cuentas anuales y el informe de gestién del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2023. Las cuentas anuales vienen constituidas por los documentos anexos que

preceden a este escrito.

En Madrid a 27 de marzo de 2024

s

D. Leondrdé Gu ha Ribeiro de Mattos D. Ronnie Neefs

D. José Rodriguez-Ponga Linares
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Formulaciéon de Cuentas Anuales e Informe de Gestion del
ejercicio 2023 por el Consejo de Administracion

En cumplimiento de lo dispuesto por la legislacion vigente, los miembros del Consejo de Administracién de JSS
Real Estate SOCIMI, S.A. han formulado las presentes cuentas anuales y el informe de gestion del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2023. Las cuentas anuales vienen constituidas por los documentos anexos que
preceden a este escrito.

En Madrid a 27 de marzo de 2024

D. Leonardo Guaranha Ribeiro de Mattos D. Ronnie Neefs

el

D. José Rodriguez-Ponga Linares
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JSS Real Estate SOCIMI,
S.A. y Sociedades
Dependientes

Cuentas anuales consolidadas del
ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2023 e Informe de
Gestidn Consolidado, junto con el
Informe de Auditoria Independiente



Deloitte, S.L.

]
Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1
Deloitte.
v 28020 Madrid
Esparia

Tel: +34 91514 50 00
www.deloitte.es

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

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

Opinidn

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante “la
Sociedad Dominante”) y sus sociedades dependientes (en adelante “el Grupo”), que comprenden
el balance a 31 de diciembre de 2023, |a cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en

el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo a 31 de
diciembre de 2023, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo
de informacion financiera que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 3.1 de la memoria
consolidada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Deloitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 13.650, secci6n 82, folio 188, hoja M-54414, inscripcién 96, C.I.F.: B-79104469
Domicilio social: Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid.



Descripcion

E! Grupo gestiona tres activos inmobiliarios de
naturaleza patrimonial (oficinas) para su
arrendamiento situados en Espafia. El Grupo
valora estos activos a coste de adquisicién,
registrando en su caso los necesarios deterioros si
el valor de mercado de los mismos fuera inferior.
Al 31 de diciembre de 2023, las inversiones
inmobiliarias figuran registradas por un valor neto
contable total de 211.041 miles de euros.

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

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

e |osingresos netos futuros de cada
propiedad en base a la informacidn
historica disponible y estudios de
mercado,

e tasainterna de retorno o coste de
oportunidad usada en la actualizacién,

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

e tasa de salida "exit yield".
Adicionalmente pequefias variaciones

porcentuales en las asunciones de las valoraciones
de los activos inmobiliarios podrian dar lugar a

Procedimientos aplicados en la auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria han inciuido,
entre otros, la obtencidn de los informes de
valoracién de los expertos contratados por el Grupo
para la valoracidn de los tres activos inmobiliarios,
evaluando la competencia, capacidad y objetividad de
los mismos, asi como la adecuacion de su trabajo para
que sea utilizado como evidencia de auditoria. En este
sentido, con la colaboracidn de nuestros expertos
internos en valoracién hemos:

e analizado y concluido sobre la razonabilidad
de los procedimientos y metodologia de
valoracién utilizada por los expertos
contratados por la Direccién del Grupo,

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

Asimismo, hemos evaluado que los desgloses de
informacidn facilitados en la nota 6 en relacién con
este aspecto, resultan adecuados a los
requerimientos por la normativa contable aplicable.



Cumplimiento del régimen fiscal SOCIMI

Descripcion

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

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

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

Procedimientos aplicados en la auditoria

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

e verificado los requisitos de obligado

cumplimiento, tales como, su denominacién y
objeto social, el importe minimo de su capital
social, asi como la distribucién de dividendos
en formay en plazo de la Sociedad
Dominante y de sus sociedades participadas.

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

Por dltimo, hemos revisado que las notas 1, 14y 19
de la memoria consolidada del ejercicio 2023
contienen los desgloses relativos al cumplimento de
las condiciones requeridas por el régimen fiscal de
SOCIMI, ademds de otros aspectos relativos a la
fiscalidad del Grupo.



La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestidn consolidado del ejercicio
2023, cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad Dominante y no
forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas
del ejercicio 2023 y su contenido y presentacidén son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad Dominante en relacidn con las
cuentas anuales consolidadas

Los administradores de la Sociedad Dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién
financiera y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el marco normativo
de informacién financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del control interno que consideren
necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales consolidadas libres de incorreccidn
material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
Dominante son responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, segin corresponda, las cuestiones relacionadas con
empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los citados administradores tienen intencidn de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.



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

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada
de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en
Espafia siempre detecte una incorrecciéon material cuando existe. Las incorrecciones pueden
deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada,
puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales consolidadas.

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

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

Responsabilidades del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales
consolidadas

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

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

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

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

® Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad
Dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la
evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad del Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe
de auditoria sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales
consolidadas o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinidn
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

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

-6-



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

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

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

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



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

Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio
anual terminado el 31 de diciembre de 2023 e
Informe de Gestidon Consolidado



“FEOZ Op SIQUEP &P T€ |8 OPEPesUeD svusieq pp suriboiul opted uewios eun{pe ePEPIOSUGD BUOIUBW 8] U SEJNDSEP 2T © T SEIDN SR

008 €8P 0F Y £61"698°61C OAISYd A OLIN CINOWIHLIVA TWLOL oS TRV 0P (AN A OMLOY IWLIGL
0FS 58% BTOESE £F 30N SEDIQR SOUDIDENSIUIUPY SBY UDD SRPNBp SeNG |L69°LL5°E VESTZINR 5 230N saquajeanbs sopinby soalor sone A ongosia
G615 6ET 65406 SOMBA SBIOPIFIIY - L 9T RION sepenose A odnn ep sesasdie us sauojseA]
GEOSLY BLVELE TT MIOK «efed B SEIUAND SRAY0 A SBIRDIBIIOY SIOPRIIY - PIT 20Z T'ST Q10N JeIgod ¢ SRINEND S0 A SB{RRaeDd suapnag
Tosze [3% ] L9 ejoN uvzepd 0D B sepepose A odouy jpp sespadiue UCD SePNdQ | ¥PZL S5 SRDUEISIXY
- | 438714 seualod soased son0 | TH6'8L5°E 006 646 F FLNITHYOD OALLIV
opaLLy OO LO0°Y FINATRAOD OAISVA
££6°919°% EYE ST b 29T QloN ozejd ofiv] e sepepose A odnap jop sessadiua ued sepneg
02T PETT BET1'OI+2 g QJON sousaueuy sonsed saQQ
Ovb'vST 64 QLG LTL W Z'oT A TY SR30N 3PP BP sPPEPIUR UCD Sepnag
D99 BEY OR 999°EPTLY ~ozeid ofise) @ sepriag
£09°880°98 GUHY QO TLT ALNFTYVOT ON OAISVE
SLYLYEE SLOTTEQ'E TX BioN HOTIVA 30 SOXFTWNVD HOd STLSALY
(006°006°2) {ono*sss'€) RIUBND B OPUBPIALG
j24:38 3 £>2 4 YLETEY Y FRMUIOP PRPRICS @] B ORI oD18{e PP opRYnsay
{a95'8) {685'8) saiopBIue soPRPIBe ap soapehar SOpRINSSY | 80L 0L £1 010N opuepp orseadug 1od Soay
(z98°p) {e6£7%1) ojdord opuowisged va sauopedppued & SBUOIIDV | ALP'ZHS'E SLOTED'T 701 A 1Y SeION sopeauad
T29°EELSE YL UHLSE SEISIUsOR Bp ssuopeiode Se30 | 0ZZTre1'T 28170y g eyoN SOBIUELY SCARDE SDOG
THE 686 8807408 Z'0T 210N SeAIDSOY | B69°9Z0°S EOT LYV b - ozepd 0Ble) € SRABPURLY SOUOISIBAUL
YRYEOCLTL EITTLELE ugIspuR agr ewilg | S§E°ZOETY TELREL 6T SRLODDNGEULY
/on 00H's 1796106 oyosns jeyded | 008°££968 166 908°% SOURLIBY
1868°906° 64 SOS €L POY ~SOIdO¥Nd SOANGH | SET"9LBTET ZZETHO I T 2 210N ~SRLRIGOLULY SBUOISIBAUYL
Z50°6VLTES 0BG H09°90T o1 RIoN O13N QOINOWIMIVY | 655 E0679EY EHT 68V SYY FANIIHNOO ON OAXLOY
LLOTCTTE ELDLTL XL upouRuL OALISYd A OLIN OINOWINLYJ CTOE T VE ELOTLLLL LI TN . TALLDY
] ap SVION ©) 9p SEION

SALNFIANALEA SRAVAIIDOS A V'S ‘TWIDOS 3LV.LST TVIH SST

/)



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

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO 2023

(Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
memoria 2023 2022
Importe neto de la cifra de negocios Nota 15.1 12.043.191 7.992.254
Otros gastos de explotacion- Nota 15.2 (1.307.959) (1.113.513)
Servicios exteriores (662.508) (468.852)
Tributos (645.451) (644.661)
Amortizacion def inmovilizado Nota 6 (1.618.761) (1.364.115)
Otros resultados 1.127 4.688
- RESULTADO DE EXPLGTACION 9.117.598 5.519.314
Gastos financieros- Nota 15.3 (4.686.252) (2.207.493)
Con entidades financieras Notas 11y 16.1 (2.496.542) (1.781.473)
Con empresas del Grupo y asociadas Nota 16.1 (2.185.710) (426.020)
Diferencias de cambio {22) -
RESULTADO FINANCIERO (4.686.274) (2.207.493)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 4.431.324 3.311.821
Impuestos sobre beneficios Nota 13.2 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO 4.431.324 3.311.821

Las Notas 1 a 22 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada correspondiente al ejercicio 2023.
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JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

E D E FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDAD 2023
Notas de la
memoria 31.12.2023 31.12.2022

FLU3OS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 6.624.063 5.070.856
Resultado def ejercicio antes de impuestos 4.431.324 3.311.821
Ajustes al resultado: 6.305.035 3.571.608

- Anmortizacion del inmovilizado Nota 6 1.618.761 1.364.115

- Gastos financieros Nota 15.3 4.686.252 2.207.493

- Diferencias de carmbio (+/-) 22 -
Cambios en el capital corriente {418.687) 410.416

~ Existencias 989 28.629

- Deudores y otras cuentas a cobrar (707.114) -

- Acreedores y otras cuentas a pagar 287.438 381.787
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (3.693.609) (2.222.989)

- Pagos de intereses (3.693.609) (2.222.989)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (82.015.903) 1.220.429
Pagos por inversiones (82.015.896) -

- Inversiones inmobiliarias (80.783.928) -

- Otros activos financieros (1.231.968) -

Cobros por desinversiones {(7) 1.220.429
- Sociedades del grupo (7) 1.220.429
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 75.486.689 (9.282.293)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (4.839) (4.942)

- Acciones propias (4.839) (4.942)
- Emision de instrumentos de patrimonio - -
Cobros y pagos por instr tos de pasivo financiero 79.435.589 (3.657.469)
- Deudas con empresas del Grupo y asociadas 92.684.500 {3.657.469)
- Deudas con entidades de crédito {14.685.000) -
- Otras deudas 1.436.089 -
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (3.944.061) {5.619.882)
- Dividendos (3.944.061) (5.619.882)
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO (22) -
AUMENTO/ DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 94.827 (2.991.008)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 3.577.697 6.568.705
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 3.672.524 3.577.69_7‘

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

comrespondiente al ejercicio 2023.



JSS Real Estate SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes
Memoria Consolidada del

ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2023

Naturaleza y actividad del Grupo

JSS Real Estate SOCIMI, S.A., (en adelante, la “Sociedad Dominante”) se constituyé el 31 de enero de
2018. Es una sociedad constituida en Espafia de conformidad con el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de
julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital (“TRLSC”), mediante escritura
otorgada ante el notaric de Madrid, D. José Luis Martinez-Gil Vich con el nimero 302 de su protocolo.
Inscrita en el Registro Mercantil de Madrld bajo los datos registrales: Tomo 37.114, Folio 167, Seccién 8,
Hoja M-662459 Inscripcién 12, Su domicilio se sitda en la calle Serrano 41, 4 planta - 28001 Madrid.

Con fecha 27 de septiembre de 2018, la Sociedad Dominante solicitd a la Agencia Tributaria la
incorporaciéon en el Régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (*"SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre ("Ley SOCIMI").

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

Con fecha 26 de agosto de 2020, el accionista Unico de la Sociedad Dominante en aquel momento (JSS
Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a.r.l., “JSS Master Holding”) decidi6 ampliar el capital
social de !a misma en la cantidad de 3.060.929 euros mediante la creacion de 3.060.929 participaciones
sociales de 1 euro de valor nominal con cargo a otras aportaciones de accionistas. La ampliacién fue
suscrita en su totalidad por el Accionista Unico de la Sociedad Dominante. Con fecha 31 de agosto de 2020
fue inscrita en el Registro Mercantil.

Con fecha 7 de septiembre de 2020, el entonces accionista Unice de la Sociedad Dominante aprobé la
transformacién de la Sociedad Dominante en sociedad anénima, y el cambio de la denominacién social de
Global Moyogi, S.L.U., a JSS Real Estate SOCIMI, S.A.

Desde el 25 de septiembre de 2020, las acciones de la Sociedad Dominante estan admitidas a cotizacion
en BME Growth (anterlormente denominado Mercado Alternativo Bursatil), gozando todas ellas de lguales
derechos politicos y econémicos. E! valor de cotizacién de salida fue de 11,60 euros por accién. La
cotizacién de las acciones de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2023 es de 9,30 euros y la
cotizacién media del Ultimo trimestre ha ascendido a 9,60 euros por accién.

El objeto social de la Sociedad Dominante consiste en:

- La adquisicién y promoci6n de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocién incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la
Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido.

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

- Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
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 distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de
inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley SOCIMI.



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

La duracién de la Sociedad Dominante es indefinida y dio comienzo a sus operaciones el dia del
otorgamiento de la escritura ptblica de constitucion. El grupo de sociedades encabezado por la Sociedad
Dominante cierra sus ejercicios sociales el 31 de diciembre de cada afio. Todas las actividades del grupo
se realizan unicamente en territorio espafiol.

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

La sociedad dominante directa de la Sociedad Dominante es JSS Master Holding, con domicilio social en
rue 5 Jean Monnet 2180 Luxemburgo. La sociedad dominante de este grupo de sociedades, integrado por
JSS Master Holding, la Sociedad Dominante y sus entidades filiales es JSS Global Real Estate Management
Company S.ar.l.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022 de la Sociedad Dominante fueron formuladas por el
Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante el 31 de marzo de 2023, siendo aprobadas por la
Junta General de accionistas de la Sociedad Dominante celebrada el 27 de junio de 2023 y depositadas
en el Registro Mercantil de Madrid.

Al 31 de diciembre de 2023, la Sociedad Dominante es cabecera de un grupo de sociedades dependientes
y, de acuerdo con la Circular 3/2020, de 30 de julio de 2020 del BME Growth sobre “Informacion a
suministrar por empresas incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME MTF Equity”
todas las entidades emisoras deben remitir al Mercado sus cuentas anuales individuales y consolidadas.
Dichas cuentas han sido elaboradas con arreglo a las Normas para la Formulacién de Cuentas Anuales
Consolidadas aprobadas por el Real Decreto 1159/2010 y el Plan General de Contabilidad aprobado por el
Real Decreto 1514/2007, asi como !as modificaciones introducidas al mismo mediante el Real Decreto
1159/2010, el Real Decreto 602/2016, el Real Decreto 1/2021 y sus adaptaciones sectoriales.

Las cuentas anuales consolidadas e individuales de la Sociedad Dominante del ejercicio 2022, formuladas
por sus Administradores, se aprobaron por la Junta General celebrada el 27 de junio de 2023, mientras
que las cuentas anuales individuales del resto de las sociedades que componen el grupo encabezado por
la Sociedad Dominante (el “"Grupo”) (Las Tablas 40 Madrid, S.L.U., Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U., y TC6
Madrid, S.L.U.), del ejercicio 2022, formuladas por sus Administradores correspondientes, se aprobaron
por el socio tnico (esto es, la Sociedad Dominante) con fecha 26 de mayo de 2023.

Estas cuentas anuales consolidadas, que han sido formuladas por el Consejo de Administracion de la
Sociedad Dominante en su reunién del 27 de marzo de 2024, se someteran a la aprobacién de la Junta
General Ordinaria de Accionistas, estimandose que serdn aprobadas sin ninguna modificacién.

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

1.1 Régimen SOCIMI

El régimen fiscal de las SOCIMIs se encuentra regulado por la Ley SOCIMI. El articulo 3 establece los
requisitos de inversién de este tipo de sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes inmuebles
de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles
que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocidn 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 se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.
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El valor del activo se determinara segln la media de los balances individuales trimestrales del ejercicio,
pudiendo optar la Sociedad, para calcular dicho importe por sustituir el valor contable por el de mercado
de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicarfa en todos los balances del ejercicio.
A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedentes de la
transmisidon de dichos inmuebles o participaciones gue se haya realizado en el mismo ejercicio o
anteriores siempre que, en este Ultimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se
refiere el articulo 6 de la Ley SOCIMI.

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

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

. Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberdn permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos
en arrendamiento, con un méximo de un afio. El plazo se computara:

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

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

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

Tal y como establece la disposicion transitoria primera de la Ley SOCIMI, podra optarse por la aplicacion
del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no
se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro
de los dos afios siguientes a la fecha de la opcidn por aplicar el régimen fiscal especial.

El incumplimiento de tales condiciones supondria que la Sociedad Dominante pasase a tributar por el
régimen general del Impuesto sobre Sociedades (“1S”) a partir del propio periodo impositivo en que
se manifieste dichos incumplimientos, salve que, en determinados casos y sujto al cumplimiento de
determinados requisitos, pudiera subsanarse en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad Dominante
estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota
que por dicho impuesto resuite de aplicar el régimen general del IS y [a cuota ingresada que resultod
de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses
de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el IS se fija en el 0%. No obstante, cuando los dividendos que
la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacién superior al 5% estén exentos o
tributen a un tipo inferior al 10% en sede de sus socios, la SOCIMI estard sometida a un gravamen
especial del 19%, que tendrd la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el
importe del dividendo distribuido a dichos socios. De resultar aplicable, este gravamen especial debera
ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del dividendo.
Adicionalmente, para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2021, la Sociedad
estard sometida a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los beneficios obtenidos



en cada ejercicio, en caso de que éstos no sean objeto de distribucidn y sélo en la parte que proceda
de rentas que no hayan tributado al tipo general del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas
acogidas al periodo de reinversion regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de ta Ley SOCIMI.
Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del IS.

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

2. Sociedades dependientes y multigrupo

2.1 Sociedades dependientes

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

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

Las sociedades dependientes incluidas en el perimetro de consolidacion en los ejercicios 2023 y 2022,
y la informacion relacionada con las mismas son las siguientes:

Ejercicio 2023

Denominacion / Actividad / Domicilio

%

Euros

Directo del Grupo Capital

Resultado

Explotacién

Neto

Resto de
Patrimonio

Total
Patrimonio

Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a)

Adquisicién y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento
Madrid (Espafia)

Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (b)

Adquisicién y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento
Madrid (Espana)

TC6 MADRID, S.L.U. (b)

Adquisicion y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento
Madrid (Espana)

100

100

100

3.600

3.000

3.600

5.487.342

764.332

3.149.757

3.478.649

(179.449)

1.415.957

37.579.672

24.281.324

38.499.498

41.061.921

24.104.875

39.919.055

(a) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2023 auditadas por Deloitte, S.L.
(b) Datos obtenidos de las cuentas anuales del ejercicio 2023 no auditadas.

Ejercicio 2022




[ Euros
% Resultado
Directo
Denominacién / Actividad / Domicilio del Capital Explotacion Neto Pigisi:goi? P ;I'gtal .
Grupo o] atrimonio
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (a)
Adquisicién y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento 100 3.600 4,949,655 | 3.094.301| 39.765.174| 42.859.475
Madrid (Espafia)
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (b)
Adquisicién y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento 100 3.000 745.884 399.353 9.438.561 9.840.914
Madrid (Espana)

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

Todas las sociedades dependientes cierran su ejercicio social el 31 de diciembre.
2.2 Variaciones en el perimetro de consolidacién

Con el objetivo de mejorar su posicién en el mercado, con fecha de 2 de marzo de 2023, la Sociedad
Dominante adquirié el 100% de las participaciones de la sociedad GLOBAL VIGATA, S.L.U. por valor de
3.600 euros totalmente desembolsados, escriturados e inscritos. Esta sociedad habia sido constituida con
fecha 2 de enero de 2023 con un capital social de 3.600 euros dividido en 3.600 participaciones indivisibles
y acumulables de 1 euro de valor nominal cada una.

Con fecha 26 de septiembre de 2023 se elevd a publico el cambio de la denominacién social de Global
Vigata, S.L.U., a TC 6 MADRID, S.L.U. y la modificacién del objeto social siendo, a la fecha de formulacion
de los presentes estados financieros consolidados, el siguiente:

1. La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el valor afiadido, o la norma que la sustituya
en el futuro.

2. Junto con la actividad econdémica 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 aquelias que
puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley aplicable en cada momento.

En septiembre de 2023, la citada sociedad dependiente ha solicitado su inclusién al régimen SOCIMI con
efectos retroactivos al 1 de enero de 2023.

Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas

3.1 Marco Normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

Estas cuentas anuales consolidadas se han formulado por los Administradores de la Sociedad
Dominante de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo, que es el
establecido en:

a) Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

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

¢) Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas en desarrolio del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

-10 -



d) Ley SOCIMI y ia restante legislacion mercantit.

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

3.2 Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2023 han sido obtenidas de los registros contables de
la Sociedad Dominante y de sus sociedades participadas y se presentan de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacién y en particular, los principios y criterios
contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacion
financiera, de los resultados del Grupo y de los flujos de efectivo habidos durante el ejercicio 2023.

Estas cuentas anuales consolidadas, que han sido formuladas por el Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante se someterdn a la aprobacion de la Junta General de Accionistas, estimandose
que serdn aprobadas sin ninguna modificacién.

3.3 Principios contables no obligatorios aplicados

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

3.4 Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

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

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

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

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

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

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible
al cierre del 2023, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a
modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma
prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacién en las correspondientes cuentas de
pérdidas y ganancias consolidadas futuras.

3.5 Comparacién de la informacién

La informacién contenida en las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2022 se
presenta tinica y exclusivamente, a efectos comparativos con la informacién relativa al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2023.
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3.6 Agrupacién de partidas

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

3.7 Correccién de errores

En la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas adjuntas no se ha detectado ningdn error
significativo que haya supuesto la reexpresién de los importes incluidos en las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2022.

3.8 Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio 2023 no se han producido cambios de criterios contables significativos respecto a
los criterios aplicados en el ejercicio 2022.

4. Distribucién del resultado de la Sociedad Dominante
La propuesta de distribucién del resultado del ejercicio 2023 formulada por los Administradores de la
Sociedad Dominante, que sera aprobado por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:
Euros -
Base de reparto:
Beneficio del ejercicio 4.322.058
Distribucion:
Reserva legal 432.206
Dividendo a cuenta 3.875.000
Dividendos complementarios 14.852
Desde su constitucion, la Sociedad Dominante ha distribuido los siguientes dividendos:
Euros
2023 2022 2021 2020 2019
Dividendos distribuidos 3.944.061 5.619.882 1.593.199 3.424.659 -

Con fecha 27 de junio de 2023, Ia junta general de la Sociedad Dominante aprobo la distribucién de un
dividendo complementario por importe de 69.061 euros el cual fue totalmente desembolsado el 27 de julio
de 2023.

Con fecha 21 de julio de 2023 el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante aprobé la
distribucién de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2023 por importe de 1.500.000 euros, el
cual fue pagado con fecha 27 de julio de 2023.

Con fecha 21 de diciembre de 2023 el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante aprob¢6 la
distribucién de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2023 por importe de 2.375.000 euros, el
cual fue pagado con fecha 28 de diciembre de 2023.

-12 -




Los estados contables provisionales formulados de acuerdo con los requisitos legales y que ponian de
manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucién de los mencionados dividendos se
exponen a continuacion:

Miles de Euros
Estado Contable
Beneficio antes de impuestos a 31 de mayo de 2023: 227
Prevision Impuesto de Sociedades -
‘Beneficio después de Impuestos a 31 de mayo de
227
2023: |
Dotacién a reserva legal -
Cantidad maxima a distribuir 227
Cantidad propuesta a distribuir 1.500
Prevision de tesoreria del periodo comprendido 1 de enero
de 2023 y 31 de mayo de 2023:
Saldos de tesoreria a 31 de mayo de 2023 988
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion
- Cobros / Pagos proyectados 1.476
Pago dividendo a cuenta propuesto a distribuir (1.500)
Saldo de tesoreria proyectada al 31 de mayo de 2023 964

Miles de Euros
Estado Contab!'~

Beneficio antes de impuestos a 30 de noviembre de 2023: 1.548
Prevision Impuesto de Sociedades -
Beneficio después de Impuestos a 30 de noviembre de 2023: 1.548
Dotacion a reserva legal -
Cantidad maxima a distribuir 1.548
Cantidad propuesta a distribuir 2.375
Prevision de tesoreria del periodo comprendido 1 de enero de 2023
y 30 de noviembre de 2023:
Saldos de tesoreria al 30 de noviembre de 2023 1.100
Flujos de efectivo de las actividades de explotacién

- Cobros / Pagos proyectados 2.170
Pago dividendo a cuenta propuesto a distribuir (2.375)
Saldo de tesoreria proyectada al 30 de noviembre de 2023 895

4.1 Limitaciones relativas a la distribucidén de dividendos

La Sociedad Dominante y el resto de sociedades participadas del Grupo estén acogidas al régimen especial
de las SOCIMIs. Segtn lo establecido en el articulo 6 de la Ley SOCIMI, las sociedades que hayan optado
por el régimen fiscal especial, estardn obligadas a distribuir sus beneficios en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el
ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada
ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.
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Por otro lado, tal y como indica la Ley SOCIMI, las sociedades integrantes del Grupo, en su caso, deberan
distribuir como dividendos:

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

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

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

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

Normas de valoracién

Las principales normas de registro y valoracién utilizadas por el Grupo en la elaboracién de sus cuentas
anuales consolidadas del ejercicioc 2023, de acuerdo con las establecidas por el PGC, han sido las
siguientes:

5.1 Principios de consolidacién aplicados
Transacciones entre sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién

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

Homogeneizacién de partidas

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

5.2 Inversiones inmobiliarias

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

Todos los activos clasificados como inversiones inmobiliarias se encuentran en explotacién con diversos
inquilinos. El objeto de estos inmuebles es su arrendamiento a terceros. Los Administradores de la
Sociedad Dominante no contemplan enajenar estos activos en el horizonte temporal por lo que ha
decidido mantener estos activos como inversiones inmobiliarias en el balance consoclidado.
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Las inversiones inmobiliarias se valoran al precio de adquisicion, que incluyen los costes directamente
atribuibles que son necesarios para su puesta en funcionamiento y la estimacién inicial de los costes
de desmantelamiento, incluyendo los costes asociados a la transacciéon. Posteriormente al
reconocimiento inicial, el Grupo contabiliza las inversiones inmobiliarias a su valor de coste y se minora
por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme
al criterio mencionado en la Nota 5.3.

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

Afios ge
Vida Util
Estimados

Inmuebles para arrendamiento 50

Los costes financieros directamente atribuibles a la adquisicion o desarrollo de las inversiones
inmobiliarias se capitalizan cuando los activos requieran un periodo superior a un afio para estar en
condiciones de uso. Durante los ejercicios 2023 y 2022, el Grupo no se ha capitalizado gastos
financieros.

El inmovilizado en curso no comienza a amortizarse hasta su entrada en funcionamiento, momento en
que se traspasa a su correspondiente cuenta de inversiones inmobiliarias, segin su naturaleza.

Las inversiones inmobiliarias se dan de baja cuando se enajenan o se retiran de forma permanente del
usc y no se esperan beneficios econdmicos futuros de su enajenacion. Las ganancias o pérdidas por el
retiro o la enajenacién de la inversién se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias del periodo
en que se produce dicho retiro o enajenacion.

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

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

5.3 Deterioro del valor de las inversiones inmobiliarias

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

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

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

5.4 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los
mismos se deduzcan que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demads arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos. Al 31 de diciembre de 20623 el Grupo no mantiene arrendamientos
financieros.

Arrendamiento operativo

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

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

Si el Grupo-actiia como arrerdatario, los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo
se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en el ejercicio en que se devengan. Cualquier
cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo, se tratard como un cobro
o pago anticipado que se imputard a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

5.5 Instrumentos financieros
5.5.1 Activos financieros
Clasificacién
Los activos financieros que posee el Grupo se clasifican en las siguientes categorias:

a. Activos financieros a coste amortizado: incluye activos financieros, incluso los admitidos a
negociacién en un mercado organizado, para los que el Grupo mantiene la inversion 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 Gnicamente
cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Con caracter general, se incluyen en esta categoria:

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

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

Valoracidn inicial

Los activos financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién entregada
mas los costes de la transaccion que sean directamente atribuibles,
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Valoracién posterior

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

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

El Grupo da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre ios flujos
de efectivo del correspondiente active 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 tiene ningtn riesgo de crédito ni
de interés o las titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente no retiene
financiaciones subordinadas ni concede ningtin tipo de garantia o asume algn otro tipo de riesgo.

Por el contrario, el Grupo no da de baja los activos financieros y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacién recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes de 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.

5.5.2 Pasivos financieros

Los pasivos financieros asumidos o incurridos por el Grupo se clasifican como pasivos financieros a
coste amortizado. Se corresponden con aquellos débitos y partidas a pagar que tiene 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 el Grupo.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5.6 Provisiones y Contingencias

Los Administradores de la Sociedad Dominante en la formulacién de las cuentas anuales consolidadas
diferencian entre:

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

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad del Grupo.

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

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

La compensacién a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no
existan dudas de que dicho reembolso serd percibido, se registra como activo, excepto en el caso de

-18 -



que exista un vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual el
Grupo no esté obligado a responder; en esta situacién, la compensacién se tendrd en cuenta para
estimar el importe por el que figurara la correspondiente provision.

5.7 Reconocimiento de ingresos

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

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

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

Arrendamientos a terceros de inversiones inmobiliarias

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

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

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

5.8 Impuesto sobre las ganancias

5.8.1 Régimen general

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

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

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

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

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

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

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

5.8.2 Régimen SOCIMI

Ver Nota 1.1. anterior.

5.9 Activos y pasivos corrientes

El Grupo presenta el balance consolidado clasificando activos y pasivos entre corriente y no corriente.
A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los siguientes criterios:

- 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 del Grupo, 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 medios liquidos equivalentes,
excepto en aquellos casos en los que no puedan ser intercambiados o utilizados para cancelar un
pasivo, al menos dentro de los doces meses siguientes a la fecha de cierre.

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

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

5.10 Informacién financiera por segmentos

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

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el Grupo tiene como Gnico negocio la
prestacién de servicios de arrendamiento en inmuebles de oficinas, situadas todos ellos en territorio
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espafiol, por lo tanto, toda la actividad que presta el Grupo configura un Unico segmento operativo de
negocio.

5.11 Transacciones con vinculadas

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

5.12 Flementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

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

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

5.13 Estados de flujos de efectivo consolidados

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

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

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

3. Actividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros medios de activos
a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

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

Inversiones inmobiliarias

La composicién y el movimiento de este epigrafe durante los ejercicios 2023 y 2022 se muestran a
continuacién.

Ejercicio 2023

Euros
Adiciones/
31/12/2022 Dotaciones Retiros 31/12/2023

Coste:

Inmuebles para arrendamiznto 137.783.322 80.783.928 = 218:567.250
Amortizaciéon acumulada:

Inmuebles para arrendamiento (5.907.167) (1.618.761) - (7.525.928)
Inversiones inmobiliarias 131.876.155 79.165.167 - 211.041.322
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Ejercicio 2022

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

Coste:

Inmuebles para arrendamiento 137.783.322 - - 137.783.322
Amortizacion acumulada:

Inmuebles para arrendamiento (4.543.052) (1.364.115) - (5.907.167)
Inversiones inmobiliarias 133.240.270| (1.364.115) - 131.876.155

Inmuebles para arrendamiento

Con fecha 27 de julio de 2023, la sociedad del Grupo TC 6 Madrid, S.L.U. (anteriormente denominada
GLOBAL VIGATA, S.L.U.) adquirié un inmueble situado en el término municipal de Tres Cantos (Madrid)
por un importe de 79 millones de euros que fue pagado a través de la financiacién concedida por 3SS
Master Holding. Dicho inmueble estd destinado al arrendamiento cumpliendo con el objeto social del
Grupo.

Dentro de este epigrafe se encuentran registrados:

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

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

- Un edificio destinado a oficinas sito en Tres Cantos (Madrid) en la Avenida Artesanos n° 6. El
inmueble se encuentra arrendado a Telefénica en virtud de un contrato de fecha 27 de julio de
2023.

Del total del coste registrado en este epigrafe al 31 de diciembre de 2023 y 2022, un importe de
91.306.591 euros corresponde al valor de los terrenos.

Es politica del Grupo contratar todas las pélizas de seguros que se estimen necesarias para dar cobertura
a los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2023, los
Administradores de la Sociedad Dominante estiman que no existe déficit de cobertura alguno relacionado
con dichos riesgos.

El Grupo al 31 de diciembre del 2023 y 2022, no mantiene compromisos de compra en firme de inversiones
inmobiliarias. En los ejercicios 2023 y 2022 no se han capitalizado gastos financieros.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 el Grupo no mantiene elementos de las inversiones inmobiliarias
totalmente amortizados.

A 31 de diciembre de 2023 el Grupo tiene como garantia hipotecaria del préstamo hipotecario suscrito por
la filial Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. (véase Nota 11) la inversién inmobiliaria relativa al inmueble sito en
Madrid en la calle Camino de Santiago n°® 40 (Las Tablas), mientras que a 31 de diciembre de 2022 el
Grupo tenia como garantia hipotecaria de los préstamos hipotecarios (véase Nota 11) las inversiones
inmobiliarias relativas, tanto al inmueble sito en Madrid en fa calle Camino de Santiago n°® 40 (Las Tablas)
como al inmueble sito en Madrid en la calle Rios Rosas n° 24.
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Al 31 de diciembre de 2023 el Grupo explotaba en este epigrafe 66.671 metros cuadrados de superficie
bruta alquilable (24.732 metros cuadrados en 2022), con un grado de ocupacion de!l 100%.

Deterioro de valor

La determinacién del valor razonable para los activos inmobiliarios ubicados en la calle Camino de Santiago
n° 40 (Las Tablas) y en la Avenida Artesanos n® 6 al 31 de diciembre de 2023 y al 5 de julio de 2023,
respectivamente, han sido realizadas por expertos independientes de acuerdo con los Estidndares de
Valoraciony Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y
de acuerdo con los Estdndares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comité Internacional
de Estédndares de Valoracién (IVSC), utilizando el método del descuento de flujos de caja aplicando el
supuesto de rentabilidad. Esta metodologia utilizada para calcuiar el valor de mercado de bienes de
inversion, consiste en la preparacioén de 10 afios de las proyecciones de los ingresos y los gastos de cada
activo que luego se actualizara a la fecha del balance, mediante una tasa de descuento de mercado. La
cantidad residual al final del afio 10 se calcula aplicando una tasa de retorno (“Exit yield” o “Cap rate”) de
las proyecciones de ios ingresos netos del afio 11. Los valores de mercado asi obtenidos son analizados
mediante el calculo y el andlisis de la capitalizacion de rendimiento que estd implicito en esos valores. Las
proyecciones estan destinadas a reflejar la mejor estimacion sobre el futuro de ingresos y gastos de los
activos inmobiliarios. Tanto la tasa de retorno y la tasa de descuento se definen de acuerdo al mercado
nacional y las condiciones del mercado institucional.

La determinacion del valor razonable para el activo inmobiliario ubicado en la calle Rios Rosas n° 24 al 31
de diciembre de 2023 ha sido realizada por expertos independientes de acuerdo con los Estindares de
Valoracién y Tasacion publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y
de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacional
de Estandares de Valoracion (IVSC), utilizando el método de capitalizacidon de rentas. Este método de
valoracién consiste en la capitalizacién, a perpetuidad, de la renta anual generada para un inmueble, a
través de una tasa de actualizacién, que contempla por si misma todos los riesgos que incorpora fa
inversion, tanto los de mercado como los del propio inmueble. La tasa de rentabilidad exigida se obtendra
de transacciones comparables de inmuebles en rentabilidad, realizando ajustes en casos de rentas
contractuales por encima o por debajo de la renta de mercado, asi-como por riesgos especificos de cada
inmueble.

El valor recuperable de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad al 31 de diciembre de 2023 calculado
en funcién de las valoraciones realizadas por Savills Aguirre Newman, S.A.U. y CBRE en las fechas
indicadas, no vinculados al Grupo, asciende a 225.189.000 euros (148.312.000 euros al 31 de diciembre
de 2022). Por lo tanto, al 31 de diciembre de 2023 el Grupo no ha dotado deterioro alguno.

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

Ejercicio 2023

Renta
Tasa de media de
Descuento Exit Yield mercado
R | (%) (%) (€/m2/mes)
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U 6,60 4,75 16,50
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U 4,25 n.a 26
TC6 Madrid, SL.U. 10,18 7,25 10,34

Ejercicio 2022
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Renta
Tasa de media de
Descuento | Exit Yield mercado
) - (%) (%) (€/m2/mes)
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U 6,50 4,50 16,50
Rios Rosas 24 Madrid, 5.L.U 4,00 n.a 25,75

Ingresos y gastos relacionados

En el ejercicio 2023 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad del Grupo ascendieron 12.043.191 euros (a 7.992.254 euros para el ejercicio 2022) (véase
Nota 15.1), y los gastos netos de explotacién por los conceptos relacionados con las mismas ascendieron
a 1.307.959 euros (1.113.513 euros para el ejercicio 2022).

7. Arrendamientos

7.1 Arrendamientos operativos, actuando el Grupo como arrendador

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 el Grupo tiene contratadas con los arrendatarios las siguientes cuotas
de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion
de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente:

o o Euros |

B 2023 2022
Menos de un afio 13.705.320 7.105.320
Entre uno y cinco afios 54.821.280| 22.894.680
Mas de cinco afios ~18.726.600 6.000.600
87.253.200| 36.000.000

Esta prevision se ha realizado teniendo en cuenta las fechas de vencimiento de los arrendamientos
vigentes a 31 de diciembre de 2023 y 2022, sin considerar la renovacién tacita de los mismos.

Los ingresos correspondientes a dichos contratos para los ejercicios 2023 y 2022 se encuentran registrados
en el epigrafe “Importe neto de la cifra de negocios” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
adjunta (véase Nota 15.1).

No existen contratos de arrendamiento operativo en los que el Grupo actiie como arrendatario at 31 de
diciembre de 2023 y 2022.

8. Otros activos v pasivos financieros a largo plazo

Dentro de este epigrafe del balance consolidado se incluyen principalmente las fianzas depositadas por el
Grupo y constituidas en concepte de garantias de los contratos de arrendamiento cuyo saldo al 31 de
diciembre de 2023 y 2022 asciende a 2.416.188 euros.

9. Efectivo v otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y depositos
bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros
de estos activos se aproxima a su valor razonable.

{ as cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas y no disponen
de ningun tipo de restriccién a su disponibilidad.
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10. Patrimonio Neto y Fondos Propios

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

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

Con fecha 28 de diciembre de 2023 la Junta General Extraordinaria de Accionistas aprobé un aumento
de capital mediante la emision de 4.019.621 acciones de 1,00 euros de valor nominal cada una mdas
una prima de emisién total de 50.164.870 euros, es decir, una prima de emisién de 12,48 euros por
accion, de lo que resulta un tipo de emisién por accién (capital mas prima de emisién) de 13,48 euros.
En consecuencia, el importe total a desembolsar en concepto de capital y prima de emisién ascendid a
la cantidad de 54.184.491 euros.

El aumento de capital fue integramente suscrito y desembolsado mediante Ila aportacién no dineraria
de dos derechos de crédito que JSS Master Holding ostentaba frente a dos filiales integramente
participadas por la Sociedad Dominante, Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. y TC6 Madrid, S.L.U. por importe
de 14.684.500 euros y 39.500.000 euros respectivamente.

En este sentido, en 2023 la sociedad ]SS Master Holding concedié dos créditos por importe de
15.167.423 y 79.000.000 euros a las sociedades Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. y TC 6 Madrid, SL.U.
respectivamente, cuya financiacion se aplicé a la cancelacién del préstamo bancario que Rios Rosas 24
Madrid, S.L.U. mantenia con la entidad financiera J. Safra Sarasin por importe de 15.167.423 euros,
(14.684.500 euros de principal més 482.923 euros de intereses), y con el fin de la adquisicién por
parte de TC 6 Madrid, S.L.U., del activo descrito en la Nota 6.

Al 31 de diciembre de 2023 el capital social de Sociedad Dominante asciende a 9.019.621 euros,
representado por 9.019.621 de acciones de 1,00 euros de valor nominal cada una, todas ellas de la
misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas.

Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de la Sociedad Dominante
tanto directas como indirectas, al 31 de diciembre de 2023 son los siguientes:

Acciones
Directas Indirectas Total % del Capital
JSS Global Real Estate Fund Master Holding 8.784.757 _ 8.784.757 97,40%
Company S.a.r.l.
Otros 234.864 - 234.864 2,60%

Con fecha 25 de septiembre de 2020, la Sociedad Dominante comenzé a cotizar en el BME Growth
(anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil) perdiendo su condicién de Unipersonalidad
(Véase Nota 1).
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Los valores de cotizacién en el BME Growth de la Sociedad Dominante en el inicio, medio y cierre del
ejercicio 2022 son los siguientes:

Euros

Valor de cotizacién 2023
Precio de inicio 10,40
Precio medio 9,85
Precio de cierre 9,30

Prima de emision

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

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

Otras aportaciones de accionistas

En el ejercicio 2018, el Accionista Unico de la Sociedad Dominante realizé una aportacién dineraria a
la Sociedad Dominante de fondos por importe de 38.853.600 euros. Con fecha 26 de agosto de 2020,
el Accionista Unico de la Sociedad Dominante aprobd la capitalizacion de un importe de 3.060.929
euros. El saldo de estas aportaciones al cierre de los ejercicios 2023 y 2022 es de 35.792.671 euros.

Acciones propias

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

Durante 2022 la Sociedad Dominante compré 1.000 acciones propias por importe de 10.600 euros y
vendié 1.000 acciones propias por importe de 10.448 euros.

Adicionalmente, el 7 de febrero de 2023 la Sociedad Dominante adquirié 486 acciones por valor de
10,2 euros cada una.

El 27 de noviembre de 2023 la Sociedad Dominante adquirio 508 acciones por valor de 9,75 euros cada
una.

Como resultado de las operaciones descritas anteriormente, al 31 de diciembre de 2023, la Sociedad
ha registrado un nimero de 1.457 acciones propias por importe de 14.793 euros en el epigrafe de
“acciones propias” del balance adjunto.

10.2 Reservas

El detalle de las reservas al 31 de diciembre de 2023 y 2022 es el siguiente:

Euros .
2023 2022
Reserva legal 999.999 859.748
Reservas en sociedades consolidadas 307.089 99.493
Total reservas | 1.307.088| 959.241 |
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Reserva legal

La reserva legal se dotara de conformidad con el articulo 274 del TRLSC, que establece que, en todo
caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del ejercicio se destinara a ésta hasta que aicance, 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.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, la Sociedad Dominante no tiene dotada esta reserva con el limite
minimo que establece el TRLSC.

De acuerdo con la Ley SOCIMI, la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién
del régimen fiscal especial establecido en esta ley no podrd exceder del 20 por ciento del capital social.

Reservas en sociedades consolidadas

El desglose de las reservas en sociedades consolidadas al 31 de diciembre de 2023 y 2022 es el

siguiente:
Euros
2023 2022
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 255.410 87.544
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. 51.679 11948
TC6 Madrid, S.L.U. N/A N/A
307.089 99493

Ajuste por cambio de valor

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

11. Pasivos financieros corrientes y no corrientes

Deudas con entidades financieras

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 el detalle de pasivos corrientes y no corrientes es el siguiente:

Euros
2023 2022

No corriente:
Valorados a coste amortizado-

Préstamos hipotecarios 64.900.000 79.585.000

Gastos de formalizacion del préstamo (172.522) (330.560)
Total préstamos hipotecarios 64.727.478 79.254.440
Total coste amortizado 64.727.478 79.254.440
Valorados a valor razonable-
Instrumentos derivados financieros - -
Total a valor razonable - -
Total no corriente 64.727.478 79.254.440
Total corriente - -
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Al 31 de diciembre de 2023 el valor razonable del derivado- es positivo y asciende a 2.031.075 euros y se
encuentra registrado dentro del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” del balance adjunto.

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

Préstamos
El detalle de préstamos af 31 de diciembre de 2023 y 2022 es el siguienter

Ejercicio 2023

Euros
Deudas con Entidades de Crédito
Gastos 31/12/2023
Formalizacion 1 Intereses a
Limite de Deudas | Largo Plazo | Corto Plazo | Corto Plazo
Préstamos hipotecarios 64.900.000 (172.522)| 64.900.000 - -
64.900.000| (172.522)| 64.900.000 - -

Ejercicio 2022

Euros
Deudas con Entidades de Crédito
Gastos 31/12/2022
. Formalizacidon Intereses a
Limite de Deudas Largo Plazo | Corto Plazo | Corto Plazo
Préstamos hipotecarios 79.585.000 (330.560)| 79.585.000 = -
79.585.000| (330.560)| 79.585.000 - -

Préstamos Hipotecarios

En el ejercicio 2018, las sociedades dependientes, Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. y Rios Rosas 24, Madrid,
S.L.U. suscribieron, respectivamente, dos préstamos hipotecarios por importe de 55.500.000 vy
12.062.500 euros, respectivamente con la entidad financiera J. Safra Sarasin, sociedad vinculada al Grupo.

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

En octubre de 2021, tanto Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. como Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. firmaron con
la entidad financiera J. Safra Sarasin sendos contratos de novacion no extintiva de la deuda inicial. Las
partes acordaron un incremento del principal del contrato de financiacién, por un total de 9.400.000 euros
en el caso de la primera, y de 2.622.500 euros en el caso de la segunda. Asimismo, en ei caso del préstamo
que mantiene Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U., se amplié el plazo de vencimiento de la deuda por dos afios,
hasta mayo de 2025.

Con fecha 27 de septiembre de 2023 la sociedad dependiente Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. recibié un
préstamo por parte de JSS Master Holding por importe de 15.167.423 euros para amortizar la totalidad
de la deuda, incluyendo los intereses pendientes de pago, formalizada con ] Safra Sarasin. La amortizacién
anticipada de la deuda con J Safra Sarasin supuso la cancelacién de la garantia hipotecaria sobre el
inmueble sito calle Rios Rosas n° 24 Madrid. Tal y como se indica en la Nota 10, un importe de 14.684.500
euros del préstamo concedido por JSS Master Holding a Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U., se ha aportado a
la Sociedad Dominante en la ampliacién de capital formalizada el 28 de diciembre de 2023. Posteriormente,
la Sociedad Dominante aporté dicho derecho de crédito a los fondos propios (cuenta 118) de Rios Rosas
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24, Madrid, S.L.U., extinguiéndose por confusion. Los intereses restantes, que ascendian a 482.923 euros,
fueron abonados directamente por Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U., a ]SS Master Holding el propio 28 de
diciembre de 2023.

El préstamo hipotecario suscrito entre Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. y la entidad financiera J. Safra Sarasin
tiene garantia hipotecaria sobre el activo inmobiliario ubicado en calie Camino de Santiago n°® 40 (Las
Tablas) (véase Nota 6).

Dicho préstamo hipotecario establece determinadas obligaciones de informacién con la entidad financiera,
asi como el cumplimiento de determinadas ratios en lo relativo al ratio de apalancamiento sobre activos y
al ratio de cobertura de intereses. A la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas,
el Grupo cumple con las ratios financieros establecidos en dicho contrato y los Administradores estiman
que también se cumpliran en los proximos ejercicios.

Vencimientos de la deuda

El detalle por vencimientos de la deuda del Grupo al 31 de diciembre de 2023 y 2022 es el siguiente:

Euros
Préstamos
Hipotecarios Total
2024 - -
2025 64.900.000{ 64.900.000
64.900.000| 64.900.000

Los saldos de las deudas con entidades de crédito reflejan solo la parte dispuesta.

El Grupo no tiene endeudamiento al 31 de diciembre de 2023 y 2022 consignado en moneda distinta al
euro.

El gasto financiero del ejercicio 2023 por los intereses correspondiente a los préstamos hipotecarios y a
los instrumentos financieros ha ascendido a 2.496.542 euros (1.781.473 euros en el ejercicio 2022), y se
encuentra incluido en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2023 adjunta.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 los gastos de formalizacion de deuda se presentan minorando el saldo
de “Deudas con entidades de crédito”. Durante el ejercicio 2023, el Grupo ha imputado 158.037 euros
(124.645 euros en el ejercicio 2022) en el epigrafe “Gastos financieros” de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada del ejercicio.

Durante los ejercicios 2023 y 20622 no se han incumplido las condiciones contractuales de pago de los
préstamos pendientes ni ninguna otra condicién contractual.

Derivados

Los derivados sobre tipos de interés contratados por el Grupo y vigentes al 31 de diciembre de 2023 y
2022 sus valores razonables a dicha fecha son los siguientes:

Ejercicio 2023
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| Euros B
Pérdidas y
Ganancias
Tipo Valor Gastos /
| Titular — Tipologia Vencimiento| Interés Nocional Razonable Activo (Ingreso)
Las Tablas - SWAP de tipo de interés 2025 2,160%| 64.900.000 | 2.031.075| 2.031.075 -
64.900.000 | 2.031.075| 2.031.075 -
Ejercicio 2022
B | Euros _ |
[ Pérdidas y |
Ganancias
Tipo Valor Gastos /
Titular — Tipologia Vencimiento| Interés Nocional Razonable Activo (Ingreso)
Rios Rosas — SWAP de tipo de interés 2023 1,985%| 14.684.500 92.011 92.011 -
Las Tablas - SWAP de tipo de interés 2025 2,160%| 64.900.000 | 3.750.465| 3.750.465 -
79.584.500 | 3.842.476| 3.842.476 -

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

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022, el Grupo tiene contratados derivados de tipo de interés por valor
razonable positivo de 2.031.075 y de 3.842.476 euros, respectivamente, sobre los cuales el Grupo ha
optado por la contabilidad de coberturas que permite el plan general contable, designando adecuadamente
las relaciones de cobertura en las que estos IRS son instrumentos de cobertura de la financiacién utilizada
por el Grupo, neutralizando las variaciones de flujos por pagos de intereses fijando el tipo fijo a pagar por
la misma. Dichas relaciones de cobertura son altamente efectivas de manera prospectiva y retrospectiva,
de forma acumulada, desde la fecha de designacion.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, la Sociedad tiene registrado en el patrimonio neto un importe total de
2.031.075 y 3.842.476 euros, respectivamente, correspondientes a la variacion del valor razonable de los
derivados que cumplen estos requisitos.

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

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 el efecto en la valoracién dei instrumento financiero derivado de una
variacién de 50 puntos bésicos en el tipo de interés estimado serfa el siguiente:

31 de diciembre de 2023

| Euros
Escenario Activo

Aumento tipo de interés en 0,5% (400.808)

Disminuci6n tipo de interés en 0,5% 400.808

31 de diciembre de 2022
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Euros

Escenario Activo
Aumento tipo de interés en 0,5% (620.200)
Disminucion tipo de interés en 0,5% 620.200

12. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar al 31 de diciembre del ejercicio 2023 y 2022
es como sigue:

Euros
2023 2022
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:
Acreedores varios 60.459 139.519
Otras deudas con las Administraciones Publicas (Nota 13) 852.019 485.520
912.478 625.039

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

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

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

Dias
2023 2022
Periodo medio de pago a proveedores 16 31
Ratio de operaciones pagadas 16 30
Ratio de operaciones pendientes de pago 3 34
T Euros
2023 2022
Total pagos realizados 1.497.037 332.585
Total pagos pendientes 23.371 13.593

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el célculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas en cada ejercicio.
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Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacidn prevista en esta Resolucion, a
los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Proveedores y acreedores varios” del pasivo corriente del balance de situacién y con independencia de
cualquier financiacién por el cobro anticipado de la empresa proveedora.

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

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

establecido.
2023 2022
Volumen monetario (euros) 1.147.819 188.822
Porcentaje sobre el total de pagos 75% 57%
realizados
NaGmero de facturas 186 81
Porcentaje sobre el total de facturas 74% 58%

13. Administraciones Piblicas y situacion fiscal

La composicién del epigrafe de saldos relacionados con la Hacienda Piblica al 31 de diciembre de 2023 y
2022 es la siguiente:

B Euros
- 2023 2022
Saldos deudores:
No corriente-
Activos por impuesto diferido 708 708
708 708
Saldos acreedores:
Corriente-
Hacienda Publica acreedora por IVA 603.798 183.685
Hacienda Publica acreedora por IRPF 1.092 28
Hacienda Publica acreedora por IRNR 247.129 301.807
i 852.019 485.520

13.1 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 la base imponible fiscal ha sido calculada partiendo del resultado

contable del ejercicio, asi como las diferencias permanentes y temporales por las limitaciones
existentes.

La conciliacién entre el resultado contable, la base imponible de Impuesto sobre Sociedades y la cuenta
por cobrar o pagar existente por este concepto al 31 de diciembre de 2023 y 2022 es la siguiente:
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a4

Euros
2023 2022
Resultado contable antes de impuestos 4.431.324| 3.311.821
Base imponible régimen tipo general - -
Base imponible contable SOCIMI 4.431.321| 3.311.821
Cuota régimen SOCIMI (0%) - -
Cuota régimen general (25%) - -
Total cuota - -
Hacienda Piblica acreedora/(deudora) Impuesto sobre _ =
Sociedades
13.2 Conciliacién del resultado del gasto por impuesto
Euros
2023 2022
Pérdida/ Ingreso contable antes de impuestos 4.431.324 3.311.821
Resultado contable régimen general - -
Resultado contable régimen SOCIMI 4.431.324 3.311.821

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

Impuesto diferido - -

13.3 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Seglin establece la legisiacién 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. Al 31 de diciembre de 2023 se
encuentran sujetos a revision por las autoridades fiscales los ejercicios no prescritos.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, ain en caso de que surgieran discrepancias
en la interpretacién normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los
eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a los
estados financieros consolidados.

Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacion parcial de la Ley 58/2003,
de 17 de diciembre, General Tributaria se establece que el derecho de la Administracién para iniciar el
procedimiento de comprobacion de las bases o cuotas compensadas o pendientes de compensacién o
de deducciones aplicadas o pendientes de aplicacion, prescribird a los diez afios a contar desde el dia
siguiente a aquel en que finalice el plazo reglamentario establecido para presentar la declaracion o
autoliquidacién correspondiente al ejercicio o periodo impositivo en que se generd el derecho a
compensar dichas bases o cuotas o a aplicar dichas deducciones. La Sociedad Dominante no tenia
bases imponibles negativas pendientes de compensar a 31 de diciembre de 2023 ni 2022.

. Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009

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

15.1 Ingresos ordinarios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios del ejercicio 2023 y 2022 es la siguiente:

Euros
- 2023 2022
Ingresos por arrendamiento 11.541.247| 7.490.310
Refacturacién de gastos | 501.944 501.944
Total importe neto de la cifra de negocios |12.043.191| 7.992.254

La totalidad de los ingresos por arrendamiento del Grupo se ha realizado en Espafia.
Al 31 de diciembre de 2023 la sociedad dependiente Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. mantenia saldos

pendientes de cobro por importe de 707.114 euros correspondientes a la mensualidad del mes de
diciembre. Dicho importe fue cobrado en enero de 2024.

15.2 Otros gastos de explotacion

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2023 y 2022
es el siguiente:

[ Euros

i 2023 | 2022
Servicios de profesionales independientes 554,585 354.822
Primas de seguros 99.740 81.430
Servicios Bancarios 8.185 32.600
Tributos ) o 645.449 644.661
[Total - 1.307.959| 1.113.513

15.3 Gastos financieros

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio
2023 y 2022 es el siguiente:

o - l Euros
- 2023 2022
Intereses de préstamos y otros
Con entidades financieras (Notas 11y 16.1) 2.496.542| 1.781.473
Con empresas del Grupo y asociadas (Nota 16.1) 2.189.710 426.020!
Gastos financieros 4.686.252 2.207.493|

Dentro de la cuenta “Intereses de préstamos y otros” se incluye la amortizacién de los gastos de
formalizaci6n de deuda por importe de 158.037 euros del ejercicio 2023, por la aplicacién del tipo de
interés efectivo en la deuda financiera (véase Nota 11).

15.4 Aportacién al resultado consolidado

La aportacién de cada sociedad del Grupo incluida en el perfmetro de consolidacién a los resultados del
ejercicio 2023 y 2022 ha sido la siguiente:
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Euros
Sociedad 2023 2022

Integracion global:
JSS Real Estate SOCIMI, S.A. (283.833) (176.225)
Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. 3.478.649 3.088.693
Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (179.449) 399.353
TC6 Madrid, S.L.U. 1.415.957 -

4.431.324 3.311.821

16. Operaciones y saldos con partes vinculadas

16.1 Operaciones con vinculadas

Et Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados, por lo que los Administradores de
la Sociedad Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que
puedan derivarse pasivos de consideracién en el futuro. £l detalle de operaciones realizadas con

empresas vinculadas durante el ejercicio 2023 y 2022 es el siguiente:

Ejercicio 2023

Ejercicio 2022

Euros
Gastos
Financieros
Accionista:
JSS Global Real Estate Fund Master Holding 2.189.710
Company S.a r.l. i
Vinculadas:
J. Safra Sarasin 2.496.542
4.686.252
Euros
Gastos
Financieros
Accionista:
JSS Global Real Estate Fund Master Holding 426.020
Company S.a r.l.
Vinculadas:
J. Safra Sarasin 1.781.473
2.207.493

16.2 Saldos con vinculadas

El importe de los saldos con vinculadas en el balance consolidado al 31 de diciembre de 2023 y 2022

es el siguiente:
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31 de diciembre de 2023

Euros |
Inversiones
Otras deudas empresas del Grupo
Deuda financiera a financieras a corto y asociadas a corto
largo piazo Derivados plazo plazo
Accionista:
]SS Giobal Real Estate Fund Master 44,116.943 - 887.405 7
Holding Company S.a r.l.
Vinculadas: 64.727.478 2.031.075 - -
J. Safra Sarasin
108.844.421 2.031.075 887.405 7
31 de diciembre de 2022
Euros
Inversiones
Otras deudas empresas del Grupo
Deuda financiera a financieras a corto y asociadas a corto
larao plazo Derivados plazo plazo
Accionista:
1SS Global Real Estate Fund Master 5.616.943 - 52.801 -
Holding Company S.a r.L
Vinculadas: 79.254.440 3.842.476 - -
). Safra Sarasin
84.871.383 3.842.476 52.801 -

Con fecha 21 de septiembre de 2018 y 17 de mayo de 2018, las sociedades dependientes, Las Tablas
40 Madrid, S.L.U. y Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U., respectivamente, suscribieron dos préstamos con
JSS Master Holding por importe de 16.650.000 y 3.618.750 euros, respectivamente, con vencimiento
estipulado para 2033, ambos amortizables al vencimiento y con un tipo de interés anual de 4,75% vy
4% respectivamente.

En octubre de 2021 el Grupo opt6é por amortizar anticipadamente un importe de 9.403.019 euros
(8.533.057 euros de principal y 869.962 euros de intereses) y 2.620.506 euros (2.461.281 euros de
principal y 159.225 euros de intereses) en los préstamos con Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. y Rios Rosas
24, Madrid, S.L.U. respectivamente, con los fondos recibidos por el incremento del principat del contrato
de financiacién de J. Safra Sarasin.

En diciembre de 2022 el Grupo opt6 por amortizar anticipadamente un importe de 2.890.910 euros
(2.500.000 euros de principal y 390.910 euros de intereses) y 1.196.437 euros (1.157.469 euros de
principal y 38.968 euros de intereses) en los préstamos con Las Tablas 40 Madrid, S.L.U y Rios Rosas
24, Madrid, S.L.U. respectivamente, con los fondos recibidos por el incremento del principal del contrato
de financiacién de J. Safra Sarasin (véase Nota 11).

Con fecha 27 de septiembre de 2023, JSS Master Holding y Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. firmaron un
contrato de deuda intragrupo por importe de 15.167.423 euros con vencimiento a 10 afios y un tipo
de interés del 5% anual. Dicha financiacidn se aplicé a la cancelacion del préstamo bancario que Rios
Rosas 24 Madrid, S.L.U. mantenia con la entidad financiera J. Safra Sarasin por importe de 15.167.423
euros, (14.684.500 euros de principal mas 482.423 euros de intereses). Este importe fue amortizado
anticipadamente el 28 de diciembre de 2023 tal y como se expone mas adelante.

Asf mismo, con fecha 9 de marzo de 2023, la sociedad dependiente, TC 6 Madrid, SL.U. suscribié un
préstamo con JSS Master Holding por importe de 508.000 euros, con vencimiento estipulado para
2033, amortizable al vencimiento y con un tipo de interés fijo del 5%. Este préstamo fue amortizado
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el 1 de diciembre de 2023. Adicionalmente, con fecha 27 de julio de 2023 se firm6 un contrato de
deuda entre la participada TC6 Madrid, S.L.U. y JSS Master Holding por importe de 79.000.000 euros.
Con interés del 5% anual, con el fin de la compra de un inmueble para su arrendamiento (Véase Nota
6).

Con fecha 4 de agosto de 2023 se firmd un contrato de préstamo entre TC6 Madrid, S.L.U. y 1SS Master
Holding por importe de 1.992.130 euros. Este importe fue amortizado anticipadamente el 1 de
diciembre de 2023.

Tal y como se indica en la Nota 10, con fecha 28 de diciembre de 2023 la Junta General Extraordinaria
de Accionistas aprobé un aumento de capital con cargo a aportaciones no dinerarias, integramente
suscrito y desembolsado mediante la aportacién de dos derechos de crédito.-que ]SS Master-Holding-
ostentaba frente a dos filiales integramente participadas de la Sociedad Dominante, Rios Rosas 24,
Madrid S.L.U. y TC6 Madrid, S.L.U. por importe de 14.684.500 euros y 39.500.000 euros
respectivamente. Estos derechos de crédito fueron, en la misma fecha, aportados por la Sociedad
Dominante a la cuenta 118 de Rios Rosas 24, Madrid S.L.U. y TC6 Madrid, S.L.U., extinguiéndose por
confusidn. Los intereses de la deuda de Rios Rosas 24, Madrid S.L.U., que ascendian a 482.923 euros,
y los de la deuda de TC6 Madrid, S.L.U., que ascendian a 833.287,67 euros, fueron abonados
directamente por Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U., a JSS Master Holding y por TC6 Madrid, S.L.U., a ]SS
Master Holding, respectivamente, el propio 28 de diciembre de 2023.

En diciembre de 2023, el Grupo amortizé anticipadamente un importe de 1.000.000 euros en relacion
al préstamo mantenido con la sociedad dependiente Las Tablas 40 Madrid, S.L.U.

Durante el ejercicio 2023, estos préstamos han devengado unos gastos financieros por importe de
2.189.710 euros (426.020 euros en 2022).

16.3 Retribuciones ai Consejo de Administraciéon y a la Alta Direccién

En los ejercicios 2023 y 2022, el Grupo carece de personal propio, por lo que las funciones de Alta
Direccion del Grupo las lleva acabé el Consejo de Administracion, sin percibir retribucién alguna por
este concepto.

En los ejercicios 2023 y 2022 no se han producido retribuciones, dietas, primas de seguro de
responsabilidad civil, ni ninguna otra clase de prestacion a los miembros del Consejo de Administracidon
en el presente ejercicio.

No existen anticipos ni créditos concedidos a los miembros del Consejo de Administracidon de la
Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2023 y 2022.

A la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas el Consejo de Administracién
de la Sociedad Dominante esta formado por tres varones.

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

En el ejercicio 2023 los miembros del Consejo de Administraciéon de la Sociedad Dominante no han
comunicado a los demas miembros del Consejo situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que
ellos o personas vinculadas a ellos, segin se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener
con el interés de la Sociedad Dominante.

17. Retribucién a los auditores

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

2023 2022
Servicios de auditoria 32.500 32.920
Otros servicios de verificacion 11.500 12.952
Total servicios de auditoria y relacionados 44.000 45.872

Otros servicios - -
44.000 45.872

18. Informacién sobre medioambiente

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

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria consolidada de las cuentas
anuales consolidadas respecto a informacién de cuestiones medioambientales.

19. Informacién sobre la gestién del riesgo financiero

Factores de riesgo financiero

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

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

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

impacto en su situacién financiera.

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

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

» Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacién: Se tendra en cuenta el horizonte
temporal del andlisis y sus posibles desviaciones.

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

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

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

El Grupo cuenta con procedimientos formales para la detecci6én del deterioro de créditos comerciales.
Mediante estos procedimientos y el andlisis individual por dreas de negocio, se identifican retrasos en los
pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por deterioro.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El Grupo mantiene efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre de 2023 por 3.672.524 euros
(3.577.697 euros en 2022) que representan su maxima exposicién al riesgo por estos activos.

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

Riesgo de liquidez

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

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

Riesgo de solvencia

A 31 de diciembre de 2023 el endeudamiento financiero neto bancario del Grupo ascendia a 61.227.476
euros (76.007.303 euros a 31 de diciembre 2022) tal como se muestra en el siguiente cuadro:

Euros
2023 2022
Deuda financiera bruta bancaria:
. Préstamos hipotecarios 64.900.000 79.585.000
Intereses devengados pendientes de pago - -
Tesoreria y equivalentes (3.672.524) (3.577.697)
Endeudamiento financiero neto bancario 61'227'476j 76.007.303

Gestion de capital

El Grupo se financia con fondos propios y deuda. Es politica del Grupo salvaguardar la gestién del capital
para mantener la confianza de los inversores; acreedores y del-mercado,-asi como soportar el continuo
desarrollo y crecimiento, de modo que pueda dar rendimientos a los accionistas, beneficiar a otros grupos
de interés y mantener una estructura 6ptima de capital para reducir el coste de capital.

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

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

neto.
Euros
2023 2022

Total endeudamiento financiero bancario 64.900.000 79.585.000
Menos- Efectivo y otros medios equivalentes y

Otros activos financieros corrientes (3.672.524) (3.577.697)
Deuda neta 61.227.476 76.007.303]
Patrimonio neto 106.604.580 53.749.057
Total capital 167.832.056 129.756.360
Ratio de endeudamiento 36,5% 58,6%

Riesgo de tipo de interés

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

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad Dominante esta acogida al régimen fiscal especial de la
Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el ejercicio 2020
finaliz6 el periodo transitorio, por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen
(véase Nota 1) devino en obligatorio. Entre las obllgacmnes que el Grupo debe cumpllr se identifican
algunas en las que predomina una naturaleza més formalista tales como la incorporacién del término
SOCIMI a la denominacion social, ia inclusién de determinada informacién en la memoria de las cuentas
anuales individuales, la cotizacién en un mercado bursdtil, etc., y otras que adicionalmente requieren la
realizacién de estimaciones y la aplicacién de juicio por parte de la Direccién (determinacion de la renta
fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo
considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo,
fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccién General de Tributos a las consultas
planteadas por distintas empresas. En este sentido, la Direccién del Grupo, apoyada en sus asesores
fiscales, ha llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo
que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2023.

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

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

20. Garantias comprometidas con terceros v otros pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 el Grupo no tiene garantias prestadas a terceros. Asi mismo, no tiene
pasivos contingentes significativos.

-40 -



21.

Informacion en materia de prevenciéon de riesgos penales

22,

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

Hechos posteriores

Con fecha 13 de marzo de 2024, la sociedad participada TC6 Madrid, S.L.U. ha suscrito un contrato
de financiaciéon con la entidad bancaria J. Safra Sarasin por un importe maximo de 39.500.000 euros
con fecha de vencimiento a 5 afios y un tipo de referencia EURIBOR mas un margen del 1,5%,
habiéndose suscrito el correspondiente contrato de cobertura que ofrece la posibilidad de mitigar el
riesgo de fluctuacién del tipo variable. Dicha financiacion se aplicé a la cancelacién del préstamo
intragrupo que TC6 Madrid, S.L.U. mantenia con ]SS Global Real Estate Fund Master Holding
Company S.a r.l. (véase Nota 16.2).
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JSS Real Estate SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes

Informe de Gestidn
Consolidado del ejercicio 2023

Evolucién de los negocios y situacién del Grupo

Al cierre de los ejercicios 2023 y 2022 el Grupo cuenta con tres activos inmobiliarios en explotacién, con
66.671 metros cuadrados de superficie bruta alquilable, con un grado de ocupacién del 100%.

Durante el ejercicio 2023 el Grupo ha obtenido un beneficio de explotacién de 9.117.598 euros (5.519.314
euros en 2022) y beneficios antes de impuestos de 4.431.324 euros (3.311.821 euros en 2022).

La evolucién de las principales magnitudes financieras durante el presente ejercicio ha sido la siguiente:

Euros

1 N 2023 2022

Patrimonio neto 106.604.580 53.749.057
Fondo de maniobra 2.375.896 2.901.101
INCN 12.043.191 7.992.254
Beneficio de explotacién (1) 9.117.598 5.519.314
Amortizacion del Inmovilizado (IT) 1.618.761 1.364.115
EBITDA (I) + (II) 7.498.837 4.155.199

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

Hechos posteriores

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

Expectativas para los proximos ejercicios

Durante los préximos ejercicios el Grupo céntinuara’ explotando su cartera de activos inmobiliarios.
Actividades en materia de Investigacion y Desarrolio

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

Informacién sobre acciones propias

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

Durante 2022 la Sociedad compré 1.000 acciones propias por importe de 10.600 euros y vendié 1.000
acciones propias por importe de 10.448 euros.

Adicionalmente, el 7 de febrero de 2023 la Sociedad Dominante adquirié 486 acciones por valor de 10,2
euros cada una.

El 27 de noviembre de 2023 la Sociedad Dominante adquirié 508 acciones por valor de 9,75 euros cada
una.



Como resultado de las operaciones descritas anteriormente, al 31 de diciembre de 2023, la Sociedad
Dominante ha registrado un importe de 14.793 euros en el epigrafe de “acciones propias” del balance
adjunto.

Descripcion general de la politica de riesgos

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

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

Riesgo de mercado

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

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

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

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

Riesgo de crédito

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

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

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

El Grupo cuenta con procedimientos formales para la deteccion del deterioro de créditos comerciales.

Mediante estos procedimientos y el analisis individual por dreas de negocio, se identifican retrasos en los
pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por deterioro.

Efectivo v equivalentes de efectivo

El Grupo mantiene efectivo y equivalentes de efectivo al 31 de diciembre de 2023 por 3.672.524 euros
(3.577.697 euros al 31 de diciembre 2022) que representan su méxima exposicidén al riesgo por estos
activos.

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



Riesgo de liguidez

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

Riesgo de solvencia

A 31 de diciembre de 2023 el endeudamiento financiero neto bancario del Grupo ascendia a 61.227.476
euros (76.007.303 euros a 31 de diciembre 2022) tal como se muestra en el siguiente cuadro:

Euros
[ ) 2023 2022
Deuda financiera bruta bancaria:
Préstamos hipotecarios 64.900.000 79.585.000
Intereses devengados pendientes de pago :
Tesoreria y equivalentes (3.672.524) (3.577.697)
Endeudamiento financiero neto bancario 61.227.476 76.007.303

Gestion de capital

Ei Grupo se financia con fondos propios y deuda. Es politica del Grupo salvaguardar la gestién del capital
para mantener la confianza de los inversores, Acreedores y del mercado, asi como soportar el continuo
desarrollo y crecimiento, de modo que pueda dar rendimientos a los accionistas, beneficiar a otros grupos
de interés y mantener una estructura 6ptima de capital para reducir el coste de capital.

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

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

Riesgo de tipo de interés

El Grupo esté expuesto a fluctuaciones en los tipos de interés que podrian tener un efecto en sus resultados
y flujos de caja. Con el objetivo de mitigar estos riesgos el Grupo sigue la politica de contratar

determinados instrumentos financieros derivados.

Euros
B 2023 ! 2022

Total endeudamiento financiero bancario 64.900.000 79.585.000
Menos- Efectivo y otros medios equivalentes y

Otros activos financieros corrientes (3.672.524) (3.577.697)|
Deuda neta 61.227.476 76.007.303
Patrimonio neto ~106.604.580 53.749.057
Total capital 167.832.056 _129.756.360
Ratio de endeudamiento = 36,5%| 58.6%




Riesgo fiscal

Con fecha 27 de septiembre de 2018 la Sociedad Dominante estd acogida al régimen fiscal especial de la
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el ejercicio 2020
ha finalizado el periodo transitorio, por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el
régimen devino en obligatorio. Entre las obligaciones que el Grupo debe cumpllr se identifican algunas en
las que predomina una naturaleza mds formalista tales como la incorporacién del término SOCIMI a la
denominacién social, la inclusién de determinada informacién en la memoria de las cuentas anuales
individuales, la cotizacién en un mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién
de estimaciones y la aplicacién de juicio por parte de la Direccién (determinacién de la renta fiscal, test
de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sebre todo considerando
que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente,
a través de la respuesta por parte de la Direccién General de Tributos a las consultas planteadas por
distintas empresas. En este sentido, la Direccién del Grupo, apoyada en sus asesores fiscales, ha llevado
a cabo una evaluacion del cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que éstos se cumplian
al 31 de diciembre de 2023.

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

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

Periodo medio de pago

El plazo méximo legal de pago aplicable al Grupo en el ejercicic 2023, segtin la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en operaciones comerciales y
conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 30 dias a
partir de la publicacién de la Ley 11/2013, de 26 de julio y hasta la actualidad (a menos que se cumplan
las condiciones establecidas en la misma, que permitian elevar dicho plazo méximo hasta los 60 dias).

El periodo medio de pago a proveedores del ejercicio 2023 es de 16 dias.
Otra informacion

En el ejercicio 2023, el Grupo carece de personal propio, por o que las funciones de Alta Direccién del
Grupo las ileva a cabo el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante.



Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion Consolidado
del ejercicio 2023

Reunidos los Administradores de la Sociedad Dominante JSS Real Estate SOCIMI, S.A. con fecha de 27 de
marzo de 2024 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el Articulo 253.2 del Texto Refundido
de la Ley de Sociedades de Capital y en el Articulo 37 del Codigo de Comercio, proceden a formular las
cuentas anuales consolidadas y el informe de gestidn consolidado del ejercicio 2023. Las cuentas anuales
consolidadas vienen constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

En Madrid a 27 de marzo de 2024

—

L;arﬁrha Ribeiro de Mattos D. Ronnie Neefs

o™
)~

D. Leonard

D. José Rodriguez-Ponga Linares



Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestiéon Consolidado
del ejercicio 2023

Reunidos los Administradores de la Sociedad Dominante JSS Rea! Estate SOCIMI, S.A. con fecha de 27 de
marzo de 2024 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el Articulo 253.2 del Texto Refundido
de Ia Ley de Sociedades de Capital y en el Articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular las
cuentas anuales consolidadas vy el informe de gestion consolidado del ejercicio 2023. Las cuentas anuales
consolidadas vienen constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

En Madrid a 27 de marzo de 2024

D. Leonardo Guaranha Ribeiro de Mattos D. Ronnie Neefs

S

D. José Rodriguez-Ponga Linares




ANEXO II. INFORME DE ETL GLOBAL AUDITORES DE CUENTAS, S.L., EN RELACION CON EL
AUMENTO DE CAPITAL CON CARGO A APORTACIONES NO DINERARIAS

Documento de Ampliacién Reducido de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. — Junio 2024 27128
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Informe especial sobre la ampliacion de capital de JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. por
aportacion no dineraria en el supuesto del articulo 67 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital

A los Accionistas de JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.:

1. INTRODUCCION

De acuerdo con nuestra designacion como experto independiente por parte de D. Alberto Yusta
Benach, Registrador Mercantil namero IX de los de Madrid y Provincia, para la emision de
un informe de experto independiente, en relacion con lo establecido en el articulo 67 del Real
Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Sociedades de Capital (en adelante, “Ley de Sociedades de Capital”), y de conformidad
con lo que establecen los articulos 133, 340 y siguientes del Real Decreto 1784/1996, de 19 de
julio, por el que se aprueba el Reglamento del Registro Mercantil, emitimos el presente informe
sobre la valoracion de la aportacion no dineraria por parte del accionista JSS Global Real Estate
Fund Master Holding Company, S.a r.1, de la posicion acreedora que ostenta de dos créditos,
uno frente a la sociedad Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. y otro frente a la sociedad TC 6 Madrid,
S.L.U., a favor de JSS REAL ESTATE SOCIMI S.A. (en adelante, “JSS SOCIMI”), en
contrapartida al aumento de capital social que tiene previsto llevar a cabo esta Gltima sociedad,
correspondiente al expediente nimero 444/23.

2. DESCRIPCION GENERAL DE LA OPERACION

2.1.  Antecedentes v propoésitos de la Aportacion

Conforme a la solicitud realizada por D. Enrique Gonzalo Nieto Brackelmanns al Registro
Mercantil de Madrid, con fecha 19 de octubre de 2023, en nombre y representacion de JSS
SOCIMI, entendemos que es propdsito de la Sociedad efectuar una ampliacidn de capital social
mediante la emision de las correspondientes acciones que seran suscritas integramente por la
sociedad aportante, JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S.a r.l y
desembolsadas totalmente mediante la aportacion no dineraria que posteriormente se
mencionara, toda ella libre de cargas y gravamenes (tal y como se menciona en el Informe del
Consejo de Administracion, de fecha 27 de noviembre de 2023, adjuntado en el anexo I).

JSS REAL ESTATE SOCIMI S.A. se constituyo el 31 de enero de 2018. Con fecha 27 de
septiembre de 2018, se incorporé al régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas
en Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Desde el 22 de septiembre de 2020, las
acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacion en el BME Growth. Su objeto social
consiste en la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, la
tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol cuyos
estatutos prevean el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMIs, la tenencia de participaciones en el capital de otras
entidades que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y la tenencia de acciones o participaciones de
Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria.
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Por otra parte, Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. es una empresa que se constituyo el 4 de julio de
2017. Con fecha 27 de septiembre de 2018, se incorpord al régimen fiscal especial de
Sociedades Andnimas Cotizadas en Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). JSS
SOCIMI posee el 100% de las participaciones de Rios Rosas 24, Madrid, S.L.U. Su objeto
social consiste en la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, la tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol cuyos estatutos prevean el mismo objeto social que aquellas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs, la tenencia de participaciones
en el capital de otras entidades que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y la tenencia de acciones o
participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria.

Por otra parte, TC 6 Madrid, S.L.U. es una empresa que se constituy6 el 2 de enero de 2023
con la denominacion Global Vigata S.L.U., modificandose a la denominacion social actual el
26 de septiembre de 2023. Desde esta fecha, la sociedad se incorporé al régimen fiscal especial
de Sociedades Andénimas Cotizadas en Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) con
efectos a partir del 1 de enero de 2023. JSS SOCIMI posee el 100% de las participaciones de
TC 6 Madrid, S.L.U. Su objeto social consiste en la adquisicién y promocion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo la actividad de
rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del impuesto sobre el valor afiadido, o la norma que la sustituya en el futuro, asi
como otras actividades accesorias.

Por otra parte, JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S.ar.l. es una sociedad
de responsabilidad limitada (société a responsabilité limitée) constituida de acuerdo con la
legislacion del Gran Ducado de Luxemburgo (Grand-Duché de Luxembourg).

La operacion propuesta de ampliacion de capital que consiste en la aportacion no dineraria por
parte del accionista JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S.a r.l, a JSS
SOCIMI de la posicion acreedora que ostenta de dos créditos, uno frente a la sociedad Rios
Rosas 24 Madrid, S.L.U. y otro frente a la sociedad TC 6 Madrid, S.L.U.

2.2. Identificacion de los participantes en la Aportacién

Los datos identificativos de los participantes en la operacion son los siguientes:
e Sociedad receptora de la Aportacion:

- JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.: Sociedad Anénima, con NIF A-88020953 y domicilio
social situado en Madrid, calle Serrano nimero 41, planta 4, 28001 Madrid, inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid al tomo 37114, folio 175, hoja nimero M-662459.
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e Aportante:

- JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S.ar.l., una sociedad de nacionalidad
luxemburguesa con domicilio en 5 rue Jean Monnet, L-2180 Luxemburgo, Gran Ducado de
Luxemburgo, inscrita en el Registro Mercantil y de Sociedades de Luxemburgo (Registre de
Commerce et des Sociétés de Luxembourg) bajo el nimero B-217970, y con N.I.F. N-0185744-
J, ambos vigentes.

2.3.  Descripcion de la Aportacion

Los bienes objeto de aportacion no dineraria a favor de JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. son
2 creditos que ostenta la sociedad JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company, S.a
r.1, frente a las sociedades Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. y TC 6 Madrid, S.L.U. por importe
de 14.684.500 euros y 39.500.000 euros respectivamente.

3. VALQRACION DE LA APORTACION NO DINERARIA Y DE LA
AMPLIACION DE CAPITAL A EMITIR COMO CONTRAPARTIDA

3.1.  Valoracion de la aportacion y ampliacion de capital
Segun se desprende del Informe del Consejo de Administracién de la Sociedad:

Las aportaciones no dinerarias consistiran en dos derechos de credito que JSS Global Real Estate
Fund Master Holding Company, S.a rl. (“Master Holdco”), ostenta frente a dos filiales
integramente participadas de JSS SOCIMI (Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. y TC 6 Madrid,
S.L.U).

El valor asignado por el Consejo de Administracion a los derechos de crédito objeto de la
Aportacién asciende a un importe total de 54.184.500 euros. La valoracion, tal y como se indica
en el informe del Consejo de Administracion, esta basada en los derechos de crédito siguientes:

uno por importe de 14.684.500,00 euros frente a la filial integramente participada por la
Sociedad, Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (“RR24”), en virtud del contrato denominado
“Intercompany Loan Agreement” firmado entre Master HoldCo (como prestamista) y
RR24 (como prestatario), con fecha 27 de septiembre de 2023; y

- uno por importe de 39.500.000,00 euros frente a TC 6 MADRID, S.L.U. (anteriormente
denominada Global Vigata, S.L.U., “TC6”), en virtud del contrato denominado
“Intercompany Loan Agreement” firmado entre Master HoldCo (como prestamista) y TC6
(como prestatario), con fecha 27 de julio de 2023.

Como contraprestacion por la Aportacién, JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. llevara a cabo un
aumento de capital por importe nominal de 4.019.621,00 euros, mediante la emision de igual
namero de nuevas acciones nominativas de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, con una
prima de emision de 12,48 euros por accion, equivalente a una prima de emisién total de
50.164.870,08 euros. En consecuencia, considerando valor nominal y prima de emision, la
ampliacion de capital se realizara por un importe total de 54.184.491,08 euros.
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Tanto el valor nominal de las acciones nuevas creadas como la correspondiente prima de emision
quedaran integramente desembolsados por el aportante como consecuencia de la aportacion no
dineraria a favor de JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A. de los bienes objeto de la Aportacién
descritos en el apartado 2.3 anterior.

4. ALCANCE Y PROCEDIMIENTOS DE NUESTRO TRABAJO

Los procedimientos que hemos llevado a cabo han tenido como objetivo, exclusivamente, cumplir
con los requisitos mencionados en el articulo 67 de la LSC. En dicho sentido, nuestro trabajo como
experto independiente ha consistido en concluir sobre la valoracion de la Aportacion
proporcionada por el Consejo de Administracion de la Sociedad para determinar si se corresponde,
al menos, con el valor nominal y, en su caso, con la prima de emision de las acciones que la
Sociedad emita como contrapartida.

No forma parte de nuestro objetivo y alcance valorar la Sociedad ni contrastar la idoneidad del
numero de acciones nuevas que la Sociedad tiene previsto emitir, ni tampoco valorar la prima de
emision asociada a las mismas, siendo estos aspectos relacionados con el canje responsabilidad
exclusiva de la Sociedad y tratados por ésta en su Informe del Consejo de Administracion, sobre
lo cual no nos pronunciamos.

Teniendo en cuenta lo anterior, los procedimientos que hemos Ilevado a cabo en relacion con el
entendimiento de la valoracion de la aportacion proporcionada por el Consejo de Administracion
de la Sociedad han consistido entre otros en:

- Obtencidn y analisis global y general de la siguiente informacion:

e Documento de solicitud de nombramiento de experto independiente presentado en el
Registro Mercantil de Madrid por JSS SOCIMI en relacién con la propuesta de
ampliacion de capital por aportacidn no dineraria en fecha 19 de octubre de 2023.

e Nombramiento realizado por el IImo. Registrador Sr D. Alberto Yusta Benach,
Registrador Mercantil nimero 1X de los de Madrid y Provincia, de fecha 24 de
octubre de 2023.

e Estados Financieros intermedios consolidados de JSS SOCIMI a 30 de junio de 2023
Yy su revision limitada.

e Cuentas Anuales individuales al 31 de diciembre de 2022, formuladas y auditadas de
JSS SOCIML.

e Cuentas Anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2022, formuladas y auditadas de
JSS SOCIML.

e  Cuentas Anuales al 31 de diciembre de 2022 formuladas y no auditadas de Rios Rosas
24 Madrid, S.L.U.
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e Cuentas Anuales individuales al 31 de diciembre de 2022, formuladas y auditadas de Las
Tablas 40 Madrid, S.L.U., otra filial integramente participada de JSS SOCIMI.

e Estados Financieros intermedios individuales de JSS SOCIMI a 30 de junio de 2023 no
auditados.

e Estados Financieros intermedios de Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U a 30 de junio de 2023
no auditados

e Estados Financieros intermedios de TC 6 Madrid, S.L.U. a 30 de junio de 2023 no
auditados.

e Estados Financieros intermedios de Las Tablas 40 Madrid, S.L.U. a 30 de junio de 2023
no auditados.

e Estados financieros intermedios de Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. a 31 de octubre de 2023
no auditados.

e Estados Financieros intermedios de TC 6 Madrid, S.L.U. a 31 de octubre de 2023 no
auditados.

e Escritura de constitucion de Global Vigata S.L.U. de fecha 2 de enero de 2023.

e Escritura de cambio de denominacion social de Global Vigata, pasdndose a denominar TC
6 Madrid, S.L.U. de fecha 26 de septiembre de 2023.

e Contrato de préstamo del 27 de julio de 2023 firmado entre JSS Global Real Estate Fund
Master Holding Company, S.ar.l y TC 6 Madrid, S.L.U. (anteriormente denominada
Global Vigata S.L.U.).

e Contrato de préstamo del 27 de septiembre de 2023 firmado entre JSS Global Real Estate
Fund Master Holding Company, S.ar.l y Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (anteriormente
denominada Global Vigata S.L.U.).

- Lectura del Informe del Consejo de Administracion de JSS SOCIMI, de fecha 27 de
noviembre de 2023, en relacidn con la propuesta de ampliacion de capital por aportacion
no dineraria.

- Lectura de la comunicacion de otra informacion relevante publicada por JSS SOCIMI en
las paginas web de BME Growth y de la propia sociedad con fecha 27 de noviembre de
2023.

- Mantenimiento de reuniones con la Direccion de la Sociedad, con el propésito de obtener
un entendimiento global y general de la operacion y sobre otras cuestiones de importancia,
gue pudieran afectar, de forma significativa, al valor de la Aportacién.
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- Obtencion de confirmacion de los asesores legales y fiscales de la Sociedad, con el
propdsito de obtener aclaraciones sobre la existencia de posibles hechos, contingencias,
litigios o incertidumbres, que pudieran tener un efecto significativo sobre los resultados
de nuestro trabajo.

- Obtencidn de confirmacion de los auditores de JSS SOCIMI, con el proposito de obtener
aclaraciones sobre la existencia de posibles hechos, contingencias, litigios o
incertidumbres, que pudieran tener un efecto significativo sobre los resultados de nuestro
trabajo.

- Lectura de actas del Consejo de Administracion y de la Junta General de JSS SOCIMI,
desde el 1 de enero de 2023 hasta la fecha de nuestro informe (ambas inclusive).

- Obtencion de una carta de representacion firmada por los administradores de JSS
SOCIMI, en la que nos comunican, entre otros, que la informacién facilitada para el
desarrollo de nuestro trabajo, su contenido, asi como cualquier otra documentacion o
confirmacion adicional puesta a nuestra disposicion, no contiene, a su juicio, errores
significativos.

S. ASPECTOS RELEVANTES SOBRE NUESTRO TRABAJO

La informacidn necesaria para la realizacion de nuestro trabajo nos ha sido proporcionada por la
Direccion de la Sociedad o ha sido obtenida de otras fuentes externas. En la realizacion de nuestro
trabajo hemos asumido que dicha informacidn es integra, completa, precisa y exacta (en adelante,
"Precisa"), asi como que refleja las mejores estimaciones de dicha Direccion acerca de las
perspectivas del negocio de JSS SOCIMI, desde el punto de vista econémico, financiero y
operativo. En este sentido, nuestro trabajo no ha consistido en comprobar la veracidad de la
informacion recibida u obtenida, no constituyendo el mismo una auditoria de dicha informacion
y, por tanto, no debe de entenderse nuestro trabajo como una revision/auditoria/comprobacion (en
adelante, la "Comprobacién™) de la evidencia/informacién/documentacion (en adelante, la
"Informacion™) que se nos ha facilitado o proporcionado y, por ello, no emitimos una opinion
sobre dicha Informacion, no siendo responsables de la Precision de dicha Informacién aportada,
ni sobre otros aspectos, decisiones y/o intenciones que, estando en conocimiento de las Compaiiias
0 debiéndolo estar, no se nos haya informado o facilitado (en ambos casos, por escrito) y que
pudieran afectar a las conclusiones de nuestro informe. En consecuencia, aunque nuestro trabajo
haya implicado cierto analisis de determinada Informacion, el alcance del mismo, en modo alguno
ha implicado Comprobacion de dicha Informacion proporcionada u obtenida.

En la realizacion de nuestro trabajo, no se han aplicado procedimientos especificos tendentes a
constatar la titularidad de las participaciones objeto de la Aportacion u otros aspectos diferentes
al alcance o procedimientos descritos en este informe.

Nuestro trabajo es de naturaleza independiente y, por tanto, no supone ninguna recomendacion
sobre ninguna accién a la Direccion y/u 6rgano de administracion de las Compaiiia, ni a los
accionistas/socios de estas 0 a terceros, en relacién con la operacion de aumento de capital
mediante aportacion no dineraria ni tiene como objeto ser la Gnica base para la toma de decisiones.
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En este sentido es importante mencionar que no hemos realizado una verificacion independiente,
auditoria, due diligence, revision o evaluacion desde un punto de vista financiero, contable, fiscal,
laboral, legal, registral, operacional, comercial, medioambiental o de ningln otro tipo tanto de las
Sociedades como de sus proyecciones utilizadas. En consecuencia, las potenciales implicaciones
que pudieran derivarse de los mismos no han sido consideradas en nuestro analisis.

Debemos mencionar que todo trabajo de valoracion lleva implicitos, ademas de factores objetivos,
otros subjetivos que implican juicio y que, como consecuencia, los valores resultantes constituyen,
principalmente, un punto de referencia, para las partes implicadas en una transaccién, dentro de
un rango razonablemente posible de valores, por lo que no es posible asegurar que terceras partes
estén necesariamente de acuerdo con las conclusiones de nuestro informe.

Resulta muy relevante en la interpretacion de nuestras conclusiones respecto al valor de la
Aportacion dado por la Sociedad, que las mismas deben de entenderse en el contexto de
encontrarse dentro de dicho rango.

Los resultados y conclusiones de nuestro trabajo, se han basado la documentacion e informacion
proporcionada por la Direccion de la Sociedad, habiendo asumido, por nuestra parte, que dicha
documentacion e informacién han sido preparadas y/o analizadas, comprendidas y asumidas
integramente por la Sociedad, de acuerdo con las hipdtesis que recogen su mejor y mas
fundamentada estimacion tanto acerca de los impactos que se han producido y se esperan se
produzcan en la Sociedad, como acerca del desarrollo de determinados acontecimientos futuros,
basandose en las presentes circunstancias y su evolucién futura esperada, no asumiendo, por
nuestra parte, responsabilidad alguna referente a la estimacion de dichas proyecciones, en el
entendimiento de que las mismas estan realizadas de buena fe, sin sesgos, con prudencia adecuada
y con el mejor conocimiento existente de los negocios y mercados relacionados.

Hemos considerado como fuente de informacion adicional la informacion financiera auditada de
la Sociedad referente a 31 de diciembre de 2022 (tal y como se menciona en el punto 4, letra a) de
nuestro informe), los estados financieros intermedios sin auditar de las sociedades TC 6 Madrid
S.L.Uy Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U a 30 de junio de 2023 y a 31 de octubre de 2023, asi como
el Contrato de préstamo del 27 de julio de 2023 firmado entre JSS Global Real Estate Fund Master
Holding Company, S.a rly TC 6 Madrid, S.L.U. (anteriormente denominada Global Vigata
S.L.U.) y el contrato de préstamo del 27 de septiembre de 2023 firmado entre JSS Global Real
Estate Fund Master Holding Company, S.a r.l y Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (anteriormente
denominada Global Vigata S.L.U.). Asumiremos que, respecto a toda la informacién mencionada
en este mismo parrafo, la Sociedad ha sido informada de ella de un modo adecuado en tiempo y
en forma, que ha sido revisada de un modo suficiente y que, tras realizar sus consideraciones,
andlisis y estudios, esta integramente de acuerdo con la misma, sin ningun tipo de discrepancia.
Por tanto, no asumiremos ningun tipo de responsabilidad sobre dicha informacion,
considerandola, a todos nuestros efectos, como Precisa y razonable y que la Sociedad, se
encuentran plenamente conformes respecto a la misma.

Por su naturaleza, nuestro trabajo esta basado en métodos cominmente aceptados en la profesion
y, aunque hemos realizado el mismo de una manera razonable, sobre la base de la informacion
disponible, debemos indicar que la valoracion de las participaciones societarias no es una ciencia
exacta, sino un ejercicio basado en la experiencia y en el empleo de hip6tesis, que contienen cierto
grado de subjetividad. En estas circunstancias, no podemos asegurar que terceras partes vayan a
estar necesariamente de acuerdo con nuestras conclusiones.
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El alcance de nuestro trabajo no debe confundirse, en el contexto de esta operacion ni en ningun
otro, con una "fairness opinion" ni con una opinion sobre el valor actual o futuro, o recomendacion
de inversion.

6. CONCLUSIONES

En nuestra opinion profesional, de acuerdo con el alcance y los procedimientos realizados en
nuestro trabajo, la informacion que se nos ha facilitado, las advertencias, limitaciones e
informacion dadas a lo largo de este informe y teniendo en cuenta las consideraciones y aspectos
relevantes en la interpretacion de los resultados de nuestro trabajo, todo ello descrito en apartados
anteriores, consideramos que el valor conjunto atribuido a los créditos de las sociedad Rios Rosas
24 Madrid, S.L.U. y de TC 6 Madrid, S.L.U, que conforman la Aportacion prevista realizar (y que
el Consejo de Administracion de JSS REAL ESTATE SOCIMI S.A. cifraen 54.184.500 euros),
se corresponde, al menos, con el importe conjunto del nominal del capital social méas la prima de
emision que, como se detalla en el apartado 3 de este informe, esta previsto que emita la Sociedad
como contrapartida a la Aportacion.

ETL GLOBAL AUDITORES DE CUENTAS, S.L.

Luis Marigomez Rodriguez
Socio

Madrid, 30 de noviembre de 2023



ANEXO III. INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.
EN RELACION CON EL AUMENTO DE CAPITAL CON CARGO A APORTACIONES NO DINERARIAS

Documento de Ampliacién Reducido de JSS Real Estate SOCIMI, S.A. — Junio 2024 28/28



"
i

155 REAL ESTATE

INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE JSS REAL ESTATE SOCIMI, S.A.
RELATIVO AL AUMENTO DE CAPITAL CON CARGO A APORTACIONES NO: DINERARIAS Y
PROPUESTA DE MODIFICACION DE LOS ESTATUTOS SOCIALES

1. OBJETO DEL INFORME

E! Consejo de Administracion de JSSREAL ESTATE SOCIMI, S.A. (*JSS" o la “Sociedad”) ha acordado,
en su sesidn del dia 27 de noviembre de 2023, convocar Junta General Exiraordinaria de Accionistas
para su celebracion ef dia28 de diciembre de 2023, y someter a dicha Jutita General la aprobacion de
un aumento-de capital social con cargo-a aportaciones no-dingrarias (el “Aumento de Capital”). E! texto
integro de fa propuesta de acuerdo en relacion con'ef Aumiento de Capital, que se somete a la aprobacidn
dea Junta General bajo.el punto segundo del orden del dia, se incluye como Anexo al presenté.informe.
El presente informe se formula en cumplimiento de lo establecido. en' los articulos. 286, 297, 300 y
concordantes del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el Real Decréto
Legislativo 1/2010; de-2 de julio {"Ley de Sociedades de: Capital®) y del Reglamento del Registro

‘Mercantil aprobado-por el Real Decreto 1784/1996, de 19 de julic {el “Reglamento del Registro

Mercantil").

Para que la referida propuesta: de aumento de capital pueda ser sometida-a fa aprobacion dela junta
general, resuita preceptive; a tenor de lo previsto en los articulos 286, 296, 297.1.a) y 300 de la Ley de
Sociedades de Capital, y en Ja medida en-que el Aumento de Capital conlleva necésariamente la
modificacion del articulo 6 de los Estatutos Sociales relativo a a cifra de capital social, que el Consejo
de Administracion formule el presente informe, que confienelajustificacidn de ia propuesta de acuerdo.

A fin de facilitar a los sefiores dccionistas:la comprensién. de la operacién que motiva la propuesta del
Aumento de Capital, el presente informe contiene; en primer lugar, una justificacion de la necesidad de
aumentar el capital social con cargo a aportaciones no dinerarias; en segundo lugar, una.descripcién de
las caracteristicas del Aumento de Capital, incluyendo la cuantia del mismo y &l himero de actiones a
emitir; y en tercer lugar, una franscripcion literal de la Ppropuesta de acuerdo de Aumento de- Capﬂal que

-se.somele a la consideracion y eventual aprobacion de los accionistas.

2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA
24. DES_CREPC!ON DE LAS APORTACIONES E 'IDENTIFICACION-DEL A’_PORTANTE

En el marco de |a estrategia de JSS, su filial integraments participada TC 6 MADRID, S.L.U.
(anteriormente denominada Globai Vigata, S.L.U., “TC6”), adquirié un inmueble situado en Averiida
Artesanos 6, Tres Cantos (Madrid) {fa “Adquisician”), en los términos que constan en la comunicacion
de informacion pnvlieglada publicada por la Sociedad e} 27 de julic de 2023.

Con objeto de financiar la. Adquisicion, con.fecha 27 de julio-de 2023, TCB suscribié, como prestatario,

un contrato de préstamio denominado “Intercompany Loan Agreement’.con JSS Global Reai Estate Fund

Master Holding Company SA rl. {"Master Holdco”), como prestamista (el “Préstamo TC6"),

118




188 REAL ESTATE

‘Adicionalmente, con fecha 27 de septiembre de 2023, & filial integramente participada por [a Sociedad,
Rios- Rosas 24 Madrid, S.L.U. (‘RR24"), suscribi, como prestatario, un contrato de préstamo
denominado “Intercompainy Loan Agreement” con Master Holdco, como prestamista (el “Préstamo
RR24Y),

A continuacion, s¢ detallan los datos identificativos de los derechos de crédito-que constituyen el
contravalor del Aumento de Capital:

g‘{:g"g:r:c‘;,‘:::ﬁ“g:; o) '30.500:000,00 €. 14.684.500,00 € 54.184:500:00 €

Los Derechos de Crédito constituyen el contravalor del Aumento de Capital, que serd suscrito y
desembolsado por Master Holdco..

J8S Global Real Estate Fund Master Holding Company S.4 v, es una sdciedad de nacionalidad
luxemburguesa:con domicilio en 5 rue Jean Monnet, L-2180 Luxemburgo, Gran Ducado de Luxemburge,
inscrita en el Registro Mercantil y de Sociedades de Luxemburgo (Regisire de Commerce et des Socisibs
‘de Luxembourg) bajo el nimero B-217970; y con N.L.F. N-0185744-J, ambos vigentes,

22, JUSTIFICAGION

El Aumento de Capital tiene el objetivo de fortalecer los recursos propios dé la Sociedad, reducir el
apalancamiento del grupo y otorgar flexibilidad financiera al grupo JS8. El Consejo de Administracion
considera que la ejecucion del Aumento de Capital resulta oportuna en el contexio actial de
endurecimiento de las condiciones de acceso a financiacion externa y de-aumento en los tipos deinterés.

Asimismo, ef Consejo de Administracion considera que fa ejecucion del Aumento de. Capital al precio de
emision propuesto suporie una muestra del valor de J8S; especialmente teniendo en cuenta el descuento
en los precios-de.cofizacién de sus acciones:

En este contexto, el Conisejo-de Administracion ha aprobado someter a fa consideracidn de la Jurita:
General de la Sociedad un aumento de capital con cargo & aportaciones no dinerarias consistentes en
los Derechos de Crédito. Una vez aportados estos derechos, se prevé su cesion.a |as respectivas filiales-
deudoras, mediante sendas aportaciones a sis fondos: propios, para lograr la extincién de los Derechos
de Crédito.

En &l actual entorro, el Aumento-de Capital permitira a la Sociedad lograr dos objetivos: {i) mantener una
adecuada proporcién entre los recurses propios y los ajencs.a nivel consolidado, y (i) alcanzaf una
capitalizacidn superior.

3. CARACTERISTICAS DEL. AUMENTO DE CAPITAL
3.1, IMPORTE DEL AUMENTO DE CAPITAL Y TIPO DE EMISION

El C'onsejo. de Administracion propone aumentar el capital social, fijado actualmente en la cuantia de
5.000.000,00 euros, mediante la emisian y puesta en circulacion de un maximo de 4.019.621 nuevas
actiones ordinarias de 1,00 euro de valor nominal cada una, de la misma ‘clase y serie que las
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actuaimente en circulacin, representadas por medio de-anotaciones-en-cuenta; que se suscribiran y
desembolsaran integramente con cargo a aportaciones no ‘dinerarias. El Aumento de Capital serd
suscrito y desembolsado integiamente: mediante i ‘aportacion de los Derechos de Crédito que Master
Holdco. ostenta frente: a dos fiiales- de la Sociedad, sin perjuicio de la posibilidad de suscripcion
incompleta.

Las nuevas acciones se-emitiran por su valor nominal de 4,00 euro.méas una prima de emision.de 12,48
‘euros por accién, de lo que. resulta un tipo dé emisién por accion (nominal mas prima de emision) de
1348 euros. En consecuencia, el tipo de emisién totat (nominal, mas prima de emision) del Aumento de:
Capital propuesto.es de 54.184.491,08 euros; y el importe de la. prima.de emision total corespondiente.
alas nuevas acciones asciende.a 50.164.870,08 euros.

3.2, VALORACION DE LA APORTACION PROYECTADA Y CRITERIOS EMPLEADOS”

E} fipo de emisién por accién propuesto por &l Consejo de Administracion esta justificado con:arregio al
informe: de valoracion. de las acciones de la Sociedad a 31 de-agoste de 2023 elaborade por Grant
Thornton:Advisory, S.L.P., con arreglo a lametodologia del valor contable ajustado (Adjusted Book Value)
y el descuento de fiujos de caja. Del informe de valoracion, emitido con fecha 17 de octubre de 2023, se
desprende un valor por-accion de la-Sociedad a 31 de agosto de 2023 de 13,48 eurcs.

3.3, INEXISTENCIA DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE

En el Aumento de Capital propuesto no existe un derecho de suscripcién preferente sobre las nuevas
acciones por-tratarse de un aumento de capital social con -cargo-a. aportaciones no- dinerarias; de:
conformidad con el articulo 304.de la Ley de Sociedades de Capital.

34.  INFORME EMITIDO POR EXPERTO INDEPENDIENTE

El Consejo de Administracion de ia Sociedad solicitd al Registro Mercantil de Madrid, con fecha de 19 de-
octubre de 2023, el nombramiento.de un-expeérto independiente para que emita un informe que contenga
una descripcioh detaliada de la aportacion, asi comao su valoracion, expresando fos criterios utilizados y
si se cofresponide con ef valor nominal y con la prima de emision delas acciones que- se emitan como.
contrapartida, todo ello a efectos de lo dispuesta en los articulos 67 dela Ley de Sociedades .d'e'.CapitaI
y 338 del Reglamento del Registro Mercantil y sus respectivas disposiciones concordantes. El experio
independiente designado por el Regisiro Mercantil de Madrid fue ETL GLOBAL AUDITORES DE
CUENTAS; S.L., con domicilio en calle Nufiez de Balboa 35 -2° (Madrid) y NIF B86856119.

De conformidad con los articulos 71 de la Ley de Sociedades de Capital y 133.2 del Reglamento del
Registro Mercantil y disposiciones concordantes, el informe- del experta’ independiente se incorporara
como anexo a la escritura piiblica de Aumente de Capital, depositandose una copia autenticada de dicho
informe en el Registro Mercantil de Madrid al presentar a inscripcion Ia referida escritura.

3.5,  DERECHOSY REPRESENTACION DE LAS NUEVAS ACCIONES

Las. nuevas acciones, de la misma clase y serie que las existentes; atribuirdn a su titular los mismos
derechos politicos y econdmicos que las acciones de la Sociedad actualmente en circulacion a partirde

310



158 REAL ESTATE

1a fecha en que queden inscritas a su nombire en los correspondientes r&gisfros" de:anotaciones en
‘cuenta. En particular, en cuanto a los derechos econdmices, las nuevas acciones daran derecho a los

dividendos sociales, a cuenta. o definitivos, cuya distribucién.se acuerde a partir de esa fecha.

Las:fluevas acciones estaran representadas mediante anotaciofies en cuenta: Se designa a la Sociedad
de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacion de Valores, S.A. (“Iberclear”) como

entidad encargada, junto con sus entidades participantes, de la llevanza del registro contablé de las

rizevas acciones de-la Sociedad & que se refiere este informe.

3.6, DELEGACION EN'EL CONSEJO DE ADMINISTRACION.

Por Ultino, de conformidad con lo previsto en el articulo 297.1.a) de laLey de Sociedades de Capital, se
someterd a la aprobacion de la Junta General de Accionistas, con los requisitos establecidos para fa
madificacion de los Estatutas Sociales, la delegacién en el Consejo de Administracion dea facultad de

‘sefialar a fecha en la que el acuerdo ya adoptado de aumentar e! capital social deba llevarse a efecto y
defijar las condiciones del mismo en todo lo no previsto:en el acuerdo de la Junta General, asi como
para la realizacién de cuantas actuaciones y otorgamiento de cuantos documentos fueran necesarios o

convenientes para ta ejecucion del acuerdo al que se refiere el presente informe, incluida|a modificacion
del articuio-6.de los Estatutos Sociales relativo al capitat sccial y la concrecion del nimero de acciones
nuevas que-hayan-de emitirse asi como ef importe efectivo definitivo-del Aumento de Capital. Cabe

destacar que se propone delegar expresamente-en el Consejo de- Administracién la facultad de no

éjecutar el aclerdo si, a su jilicio, atendienda al interés social, las condiciones de mercado en general o
de la-estructura financiera resultante de la operacion de Aumento de Capital u-ofras circunistancias que

puedan afectar a la Sociedad, hiciesen no aconsejable o impidiesen a ejecucion del mismo.

4 PROPUESTA DE ACUERDO

La propuesta de acuerdo-que se sometera & aprobacion de la-Junta General en relacion con el Aumento

de Capital es la siguiente:
“2. DELIBERACION'Y, EN SU CASO; APROBACION DEL AUMENTO DE CAPITAL CON
CARGO A APORTACIONES NO DINERARIAS, SIN DERECHO DE SUSCRIPCION
PREFERENTE, POR UN IMPORTE TOTAL DE 54.184.491,08 EUROS MEDIANTE EMISION Y
PUESTA EN CIRCULACION DE UN MAXIMO DE 4.019.621 NUEVAS ACCIONES, DE 1,00
EURO DE VALOR NOMINAL CADA UNA, CON UNA PRIMA DE EMISION DE 12,48 EUROS.
POR ACCION Y PREVISION DE SUSCRIPCION INCOMPLETA. DELEGACION EN EL
CONSEJO DE ADMINISTRACION, CON FACULTADES DE SUSTITUCION, DE LAS
FACULTADES PRECISAS PARA EJECUTAR EL AUMENTO Y PARA FIJAR LAS
CONDICIONES DEL MISMO EN TODO LO NO PREVISTO EN EL ACUERDO, AL AMPARO
DE LO DISPUESTO EN EL ARTICULO 297.1,A) DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL,
AS/ COMO PARA DAR NUEVA REDACCION AL ARTICULO 6 DE LOS ESTATUTOS
SOCIALES
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21  AUMENTO DE-CAPITAL

Se acuerda aumentar el capital social de la Socledad, fijado actualmente en Ja cuantia de.
5.000.000,00 euros, hasta la cifra de 9.019.621,00 euros, es decir, aumentarlo por un imparte de
4.018.621,00 eurds; mediante la emision y puesta en circulacion de 4.019.621 nugvas acciones
ordinarias nominativas, de 1,00 euro de valor nominal cada una (fas “Acciones Nuevas’), de la
misma clase 'y serie y con los mismos derechos que las aclualmente en circulacion,
representadas por medio de anotaciones en cuenta (sl “Aumento de Capital’).

Las Acciones Nuevas se emiten por su valor nominal de 1,00 euro méas yna prima de emision
‘fotal de 50.164.870,08 euros; es decir, una prima de emision de 12,48 euros por accidn, de Jo
que resulta un tipo de emision por accidn (capital més prira de emision) de 13,48 euros. Efy
consecuencia, &l importe tofal a desembolsar 6n conceplo de capilal y prima de emision
ascendera a la cantidad de 54.184.491,08 euros.

El Aumento de Capital seré suscrito y desembolsado integramente mediante la aportacion de
dos derechos de crédito que JSS-Global Real Estate Fund -Master Holding Company, S.4 r.l
(“Master Holdco”), ostenta frente a dos filiales integramente.participadas de fa Sociedad; y que
se defallan més adelante. '

Gorresponderd al Consejo de Administracion de fa Sociedad {con expresas faculfades de
sustitucion en cualquiera de sus miembros) la facultad para realizar l0s.ajustes pertinentes en el
ntimero de Acciones Nuevas que finalmente hayan de emitirse, asi como en-el importe efectivo
del Aumiento del Capital.

Asimismo, e acuerda delegar expresamente en el Consejo de Administracion de la Sociedad
(con expresas facultades de sustitucion. en cualquiera de sus miembros} la facultad de no
ejecutar este acuerdo si,.a su juicio, atendiendo al interés social o a ofras circunstancias gue
puedan afectar a & Sociedad; se hiciera desaconsejable o se impidiera la ejecucion de esfe
acuerdo.

2.2 CONTRAVALOR, SUSCRIPCION Y DESEMBOLSO

Las Acciones Nuevas correspondientes los derechos de crédito aportados. podran ser suscritas
y desembolsadas integramente por ef acreedor que se relaciona a continuacion, o por aqueflos
que lo hayan sustituido antes de la ejecucion del presente acuerdo y hayan nofificado a ia
Sociedad tal sustitiicion. '

En congreto, el acreedor es JSS Global Real Estate Fund Master Holding Company S.a r.l., uha
sociedad ‘de nacionalidad. luxemburguesa con domicilio en 5 rue Jean Monnet, 1-2180.
Luxemburgo, Gran Ducado de Luxemburgo, inscrita en el Registro Mercantil y de Seciedades de
Luxemburgo (Registre de Commerce et des Socidtés de Luxembourg)-bajo el nirhero B-217970,
y con N..F. N-0185744-J, ambos vigentes. Los derachos de crédito objefo de-aportacion no
dinerafia-son Ibs siguientes: "
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ij  uno por importe de 14.684.500,00 suros frente a fa filial integramente participada por ia.
Sociedad, Rios Rosas 24 Madrid, S.L.U. (‘RR24"), en virtud del contrato denominado
“Intercompany Loan Agreement’ firmado enire Master HoldCo {como prestamista) y
RR24 (como prestatario), con fecha 27 de septiembre da 2023;-y

i} un por importe de-39.500.000,00 euros frents a TC-6 MADRID, S.L.U. (anteriormente
denominada Global Vigata, S.L.U. “TC6"), en virtud del contrato. denominado
“Intercompany 1.oan Agreement” firmado entre Master HoldCo (como prestamista) y TC6
{como prestatario), con fecha 27 de julio de 2023 (ambos conjuntamente, los “Derechos
de Crédito’),

El valor nominal y la prima de emision de Jas Acciones Nuevas quedaran integramente
desembolsados una vez que se gjecufe la aportacian de los Derechos de Crédito,

Se hdce constar o siguiente:
a"_) a los: Derechos oe Credito que constituyen el contfavalor def presente Aumento de
Capitai se les ha-atribuido un valor de 54.184.500,00 euros;

B) conforme a lo previsto. en ef articulo 67 def texto refundido de la Ley de Sociedades de
Capital, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio (la “Ley de
Sociedades d¢ Capital’), ef Registro Mercantil dé: Madrid ha nombrado al experto
independiente “ETL GLOBAL AUDITORES DE CUENTAS, S.L." para la elaboracion del
preceptivo informe; y

¢) en cumplimiento de los requisitos establecidos: e el articulo 300 de fa. Ley de
Sociedades de Capital, e Consejo de Administracion ha emitido un informe refativo 4 la
aportacion de Jos Derachos de Crédito a los efectos del Aumento-de Capital y la
modificacion de Jos Estatutos Sociales, que se hapussto a cisposicién de los accionistas
jinto con.el anuncio de convocaloria.de fa Junta General,
A efectos de lo dispuesto en el articulo 299 de Ia Ley de Sociedades.de Capital, se hace constar
que ‘las acciones de la Sociedad anteriormente emitidas se encuentran lotalmente
desembolsadas.

A efectos aclaratorios y, en lo menester, se deja constancia.de que la -apmbacfén del pregente

acuerdo sirve como aprobacion de fa adquisicidn de los Derechos de Crédito en contraprestacion
del Aumerito e Capital, a los-efectos te Jo dispueste en el articulo 160 1) de la Ley de Sociedades
de Capital.

23 GARANTIAS

No se han adoptado.garantias especiales en atencion-a la naliraleza de los bienes objeto de

‘aportacion.

24  INEXISTENCIA DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE
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Al referirse el. Aumento de Capital a un aumento de capital con cargo a aportaciones no
dinerarias, no existira el derecho de suscripcion preferente sobre-las Acciones: Nuevas que
coesponde-a fos actuales gccionistas de /a Sociedad, de conformidad con lo establecido en el
articulo 304 de la Ley de Sociedades de Capital,

25  REPRESENTACION DE LAS ACCIONES NUEVAS

Las Acciones Nuevas estaran representadas mediante-anotaciones en cuenta,. cuyo registro
contable esté atribuido a fa Sociedad de-Gestion de los Sistemas de.Registro, Compensacion y
Liguidacion de Valores, S.A.U. (“Iberclear’) y a sus entidades participantes.en los términos
establecidos en las riormas vigentes en.cada momehto.

26  DERECHOS DE LAS ACCIONES NUEVAS

Las Actiories Nuevas son ordinarias, pertenecen a la misma clase y atribuirén a.sus tiulares los
mismos -derechos politicos y econdmicos que las acciones de Ja Sociedad actualmente en
circulacion.a pariir de Ia fecha en que Ja Socigdad declare suscrity y desembolsado ef Aumento
de Capital y las Acciones Nuevas queden inscritas a su nombre en-los correspondientes registros
contables. En particufar, en cuanfo a los derechos econtmicos, las: Acciones Nuevas daran
derecho a los dividendos sociales, a-cuenia o definifivos, cuya distribucion se acuerde-a partir de
-2sa fecha.

2.7 SUSCRIPCIONINCOMPLETA

Segin fo establecido en el articulo 311 de la Ley de Sociedades de Capital, se prevé
expresarnente la posibilidad de suscripcion incompleta del Aumento de Capital, en cuyo caso ef
capital quedara ampliado.en la cuantia de las suscripciones efectuadas, ‘quedando sin efecto en
cuanfo al resto.

2.8  INCORPORACION DE LAS ACCIONES DERIVADAS DEL AUMENTO DE CAPITAL
AL SEGMENTO BME GROWTH DE BME MTF EQUITY

Se acuerda solicitar la incorporacion de-las Acciones Nuevas al segmento BME Growth de BME
MTF Equity, en los términos que se. prevea en el documento que resulte ex:g!bf'e para la.
incorporacion- de.las Acciones Nuevas al referido- mercado, - asi como realizar los. tramites y
actuaciones que sean necesarios o convenientes y presentar los documentos que sean precisos:
ante los organismos compelentes para la incorporacion a negociacion de las Acciones Nuevas,

en su caso, haciéndose constar expresamente el sometimiento.de la Sociedad a las norinas giie:
existan o que puedan dictarse y, especialmenta, sobre contratacion, permanencia.y exclusion de-
la cotizacion.

Se hace conslar expresamente que, en el caso de posterior solicitud de exclusion de la

negociacion de fas acciones de fa Saciedad del segmento.de BME Growth de BME MTF Equity,

ésta se adoptara con las formalidades. y cumpliendo los requisitos. previstos en la legislacion

vigente:
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.29  EJECUCION DEL AUMENTO DE CAPITAL

Alamparo de fo establecido en el articulo 297.1.a) de fa Ley de Sociedades de Capital, e Conssjo
de Administracion (con. expresas-facultades de sustitucion en cualquiera de sus miembros)
declarard el Aumento de Capifal suscrifo y desembolsado, total o parcialmente v, por tanto,
cerrada, estableciendo las condiciones del mismo en fodo lo nio previsto en el presente acugrdo
en el plazo maximo de un afio-a confar desde la fecha de este acuerds..

En este sentido, se delega expresamente.en ef Consejo- de- Administracion {con ‘expresas
facultades de sustiticion en cualgiiera de sus miembros), con loda fa- amplitud que se requiera
en Derecho, la facultad para determinar el importe del Aumento del Capital y el nimere de
‘Acciones Nuevas.a emitir, todo ello enfuncion de fos créditos efectivamente .ap'o'rf_ados. :

Habida cuenta de Ja indivisibilidad de las acciones de la Sociedad y de la imposibilidad de emitir
o-eniregar fracciones-de una accion, en ef supuesto de que el valor de los Defechos de Crédito
efectivamente aportados no se correspondan con un numero entero de acciones dé fa Sociedad
a.emitir; considerando el nominal més prima de emision acordada, Master Holdco renunciard a
fa dltima fraccion de accion de la-Sociedad que.le pudiera-corresponder, de tal forma que ef
niimero de acciones de la Sociedad a-emitir y entregar a Master Holdco sea un nimero enitero.

210  MODIFICACION DE LOS ESTATUTOS SOCIALES

Se acuerda modificar el-arliculo 6 de fos Estatutos Sociales de la Sociedad, defegando a su vez
su redaccidn definitiva a favor del Consejo de Administracion, en funcion de las acciones que
sean suscritas y desembolsadas.

211 DELEGACION DE FACULTADES

Sin perjuicio de fas: delegaciones de facultades contenidas en !os_-apanadosanreﬁoreg se.
atuerda delegar.en el Conisejo de Administracion (con expresas facultades de. sustiiucion en.
cualquiera de sus miembros, asi-como en el Secrétario y la Vicesecretaria), de conformidad con
lo establecido en-el articulo 297.1.3) de la Ley de Sociédades de Capital, con toda la amplitud
que se reqiiiera en Derecho, la facultad de (a) sefialaria facha en la qué el acuerdo adoptado de.
aumentar ef capital social debe llevarse-a efécto en el p!az‘o maximo de un.afic a contar desde.
-su adopcidn, y, en la medida.de lo necesario, a dar a nueva reddccion que proceda al arliculo 6
de los Estatutos Sociales en cuantoa la-nueva cifra de capital sccial y al nmero de acciones en
qua éste se divida, (b) fiiar las conditiones del Aumento de Capital en fodo lo no previsto en los-
pérrafos: precedentes, y (c) en-especial, y sin que la ehumeracion que sigue fenga cardcter
exhaustivo o.stponga limitacion o restriccion alguna, para:
I} Ampliar, desarroliar; complementar e interpretar ef presen_téacuerdo, fijando los términos
y condiciones del Aumento de Capital en todo lo no-determinado por la Junta General
de accionistas. En particular, con cardcter meramenie. enunciativo y 1o limitativo; ef
momento y la forma de su realizacion, la cifra en que se-deba ejecutaref Aumento de
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Capital y, en general, cualesquiera ofras cireunstancias necesarias para-fa realizacion

del aumento y la.emisién.de acciones en contrapartida de las aportaciones o dinerarias.

Ejecutar ef Aumento de Capital de la Sociedad, estableciendo la fecha en la que el
acuerdo deba llevarse a efecto y llevando a cabo fodas las actuaciones necesarias o

‘convénigntes para su mejor ejecucion.

Declarar gjeciftado y cerrado el Aumento de Capital una vez suscritas y desembolsadas

las Acciones Nutevas, determinando, en caso de:suscripcion incompieta del Aumento de
Capital, el importe final del aumento y el niimero.de acciones suscritas,

Modfficar Ia redaccion del articulo 6 de los Estatutos Sociales como consecuencia del
resultado del Aurento de Capital,

Comparecer ante el notaric de su-eleccion y elevar el presente acuerdo @ escritura.
ptiblica, asfi como, realizar cuantas actuaciones fueren necesarias o convenientes para
Hlevar a cabo la ejecucion, formalizacion. e inscripcion del Aumento de Capital i .la
correspondients modificacion estatitaria, ante cualesquiera enfidades y. organismos

publicos o privados, espafioles o extranjeros. y, patiicularmente anfe. el Registro

Mercantil, incluidas las de formalizacion en escritufa publica del acuerdo; y las de
aclaracion, complemento o subsanacion de defectos u-omisiones que pudieran impedir
U obstaculizar la plena efectividad del acuerdo y su inscripcion en ef Registro Mercanti,

Redactar, suscribir y presentar el eorrespondiente: documento informativo.del Aumento

de Capital (0 cualesquiera partes que lo compongan) y. cualquier ofia documentacion
necesaria o conveniente para la autorizacion, verificacion y ejecucion del Aumento de.
Capital, asi como para la admision o incorporacion & fegociacion de fas nuevas’
acciones, ante BME Growth, Iberclear y cualquier otro-organismo-o.entidad o registro
publico o privado, espafiol o -extranjero o cualquier ofra auforidad competente,

asumiendo fa responsabmdad del contenido de dicha documentac.ton asi como redactar,

suscribir y presentar cuanta documentacion complementaria se requisra y cuantos
suplementos sean precisos o convenientes, solicitando su verificacion y registro por
cualquier otra autoridad compelente de, en su caso, asi como re'dactar suscribir y
presental ante cualesquiera. ofras autoridades compelentes: gspafiolas o extranjeras
cuania informacion o documentacion.adicional o complementaria requieran, asumiendo
la responsabilidad por su contenido y solicitando su verificacion y registro, en su caso.

Vi) Realizar cualgider actuacion, declaracion o. gestion ante. cualguier otro organismo,

entidad o regisiro pablico.o privado, -espariol 0 extranjero, para obtener fa autofizacion,
verificaciorty posterior ejecticion del Aumento de Capital.

vill) Negociar, suscribir y-oforgar cuantos documentos plblicos. y privados sean necesarios

en relacion cor-el Aumento de Capital conforme afa practica eneste tipo de operaciones.
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ix) Designar a la entidad agente y cualesquiera otros actores que deban involucrarse en el
Aumento de Capital, y negociar los términos de sus intervenciones.

x) Redactar y publicar cuantos anuncios resulten necesarios o convenientes.

xi) Redactar, suscribir, otorgar y, en su caso, certificar, cualquier tipo de documento relativo
a la emision y a la admision o incorporacion de las Acciones Nugvas.

xii) Realizar todos los trémites necesarios para que las nuevas acciones objeto del Aumento
de Capital sean inscritas en los registros contables de Iberclear e incorporadas a BME
Growth.

Xiii) Realizar todas las actuaciones que deban llevarse a cabo por la Sociedad de
conformidad con los términos y condiciones del Aumento de Capital.

xiv) Acordar la no ejecucion del presente acuerdo, en el caso de que concurran, a su juicio,
razones que lo justifiquen.

xv) En general, realizar cuantas actuaciones sean necesarias o convenientes para el buen
fin del Aumento de Capital.”

En Madrid, a 27 de noviembre de 2023

D. Leonardo Guaranha Ribeiro de Mattos D. Ronnie Neefs

4/'/\ E*/’__j

D. José Maria Rodriguez-Ponga Linares
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