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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales emitido por un Auditor
Independiente

A los Accionistas de
TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. (la Entidad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Entidad a 31 de diciembre de 2021, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (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 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 seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de
las cuentas anuales de nuestro informe.

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Oficinas en: Alicante, Barcelona. Bilbao, Madrid, Malaga, Valencia, Vigo

MAZARS Auditores, S.L.P Domicilio Social: C/Diputacio. 260 - 08007 Barcelona
Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 30.734. Folio 212, Hoja B-180111, Inscripcion 1% N.I.F. B-61622262
Inscrita con el nimero $1189 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC)
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Valoracion de las inversiones inmobiliarias e Inversiones en empresas del grupo y
asociadas a largo plazo

Tal como se indica en la nota 1 de la memoria adjunta, la Entidad se dedica directa e indirectamente a
través de sus inversiones en sociedades del grupo, a la adquisicién y promocion de bienes inmuebles
de naturaleza urbana para su arrendamiento.

El activo del balance de la Entidad al 31 de diciembre de 2021 presenta saldos por activos
inmobiliarios clasificados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” por importe de 110.755 miles de
euros, asi como saldos en “Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo”, cuyo activo
esta formado fundamentalmente por Inversiones inmobiliarias, por importe de 43.841 miles de euros.

La Entidad lleva a cabo la evaluacion de las posibles correcciones valorativas por deterioro de los
activos inmobiliarios, tanto gestionados directamente como a través de sus inversiones en empresas
del grupo, utilizando el trabajo de tasadores externos independientes para determinar al cierre de cada
ejercicio el importe recuperable de dichos activos, bien mediante la estimacion de su valor razonable o
bien mediante la estimacion de su valor en uso.

Dada la significatividad de los epigrafes “Inversiones inmobiliarias” e “Inversiones en empresas del
grupo y asociadas a largo plazo”, el grado de incertidumbre y los juicios de valor existentes en las
estimaciones relativas a los métodos de valoracion aplicados, hemos considerado la evaluacion de los
indicios de deterioro y, en su caso, la determinacion del valor recuperable o el valor neto de realizacion
de dichos activos un aspecto relevante de nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre otros,
los siguientes:

s Hemos obtenido un entendimiento del disefio e implementacién del proceso de valoracion de las
Inversiones inmobiliarias y de las Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo.

s Hemos verificado que la direccion ha obtenido valoraciones de terceros independientes.

> Hemos revisado la metodologia y las hipotesis empleadas en las valoraciones de los activos
inmobiliarios, con el fin de determinar si las hipotesis utilizadas son razonables y comprobar la
adecuacion del método y metodologia de valoracion utilizadas.

o Hemos contrastado el valor recuperable y el valor neto de realizacion obtenido de las tasaciones
de las Inversiones inmobiliarias y de las Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo
plazo a 31 de diciembre de 2021 con el valor neto contable incluido en los registros contables.
Asimismo, hemos comprobado que el deterioro registrado, o en su caso, la reversion en el mismo
se corresponde con las valoraciones de terceros independientes obtenidas para cada uno de los
elementos.

»  Asimismo, hemos obtenido la confirmacion de independencia, competencia e integridad de los
tasadores que son expertos independientes contratados por la Entidad.

s Por ultimo, se ha verificado que en las Notas 4.3, 4.6, 8 y 11 de la memoria adjunta se incluyen
los desgloses de informacion relacionados que requiere el marco de informacion financiera
aplicable.

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021
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Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2021 cuya
formulacion es responsabilidad de los Administradores de la Entidad y no forma parte integrante de las
cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la Entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como evaluar e informar de si el
contenido y presentacion del informe de gestidn 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, seguin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los Administradores en relacién con las cuentas anuales

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

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

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

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

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

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

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 3
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Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno de la Entidad.

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

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

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

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

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

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

Barcelona, 21 de abril de 2022
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Balance a 31 de diciembre de 2021

{Expresado en Euros)

ACTIVO Notasdela 44 459021 31.12.2020
memoria
A) ACTIVO NO CORRIENTE 155.413.884 115.436.862
l. Inmovilizado intangible - -
5. Aplicaciones informaticas 6 - -
Il. Inmovilizado material 7 6.174 9.029
1. Terrenos y construcciones 7 - -
2. Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 7 6.174 9.029
3. Inmovilizado en curso y anticipos 7 - -
lil. Inversiones inmobiliarias 8 110.754.643 67.106.993
1. Terrenos 8 85.508.359 48.512.610
2. Construcciones 8 25.246.284 18.592.133
3. Inversiones inmobiliarias en curso y anticipos 8 - 2.250
L\{;Izr:)verswnes en empresas del grupo y asociadas a largo 43.841.082 47.691.223
1. Instrumentos de patrimonio 111 18.641.299 18.401.676
2. Créditos a empresas del grupo 11.2 25.199.783 29.289.547
V. Inversiones financieras a largo plazo 12 811.985 629.617
5. Otros activos financieros 12 811.985 629.617
B) ACTIVO CORRIENTE 2.841.315  1.387.322
lil. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 51.113 210.235
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 12 1.679 76.524
3. Deudores varios 12 44.000 128.000
4. Personal 12 565 184
5. Activos por impuesto corriente 16 - -
6. Otros créditos con las Administraciones Publicas 16 4.869 5.527
l;:.alzr:)verswnes en empresas del grupo y asociadas a corto 1.657.475 761.167
2. Créditos a empresas del grupo 11.2, 19.1 1.317.537 601.154
5. Otros activos financieros 11.3, 19.1 339.938 160.013
VI. Periodificaciones a corto plazo 13.458 10.803
VIl. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 13 1.119.269 405.117
1. Tesoreria 13 1.119.269 405.117

TOTAL ACTIVO

158.255.199 116.824.184

Las notas 1 a 23 forman parte integral de estas Cuentas Anuales




TANDER INVERSIONES, SOCIM|, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Balance a 31 de diciembre de 2021
(Expresado en Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notadela 44452021 31.12.2020
memoria
A) PATRIMONIO NETO 67.114.256  58.404.134
A-1) FONDOS PROPIOS 67.114.256  58.404.134
l. Capital 8.536.399 7.875.437
1. Capital escriturado 14 8.536.399 7.875.437
Il. Prima de emision 14 54.924.855 47.654.273
lil. Reservas 1.686.627 1.244.959
1. Legal y estatutarias 14 867.339 679.204
2. Otras reservas 819.288 565.755
IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias) 14 (226.125) (251.881)
V. Resultados de ejercicios anteriores - -
2. (Resultados negativos ejercicios anteriores) - -
VIl. Resultado del ejercicio 3 2.192.500 1.881.346
VIIl. (Dividendo a cuenta) - -
B) PASIVO NO CORRIENTE 89.340.411  57.601.743
ll. Deudas a largo plazo 77.020.411  53.801.743
2. Deudas con entidades de crédito 15.2 75.994.466  52.958.166
5. Otros pasivos financieros 15 1.025.945 843.577

Ill. Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo 15.1, 19.1 12.140.000 3.800.000

plazo
IV. Acreedores comerciales no corrientes 15 180.000 -
C) PASIVO CORRIENTE 1.800.532 818.307

Il. Provisiones a corto plazo - -

IIl. Deudas a corto plazo 957.095 284.235
2. Deudas con entidades de crédito 15.2 951.260 273.409
5. Otros pasivos financieros 15 5.835 10.826
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto 15, 19.1 112.148 191.526
plazo

V. Acreedores comerciales y cuentas a pagar 496.757 342.546
3. Acreedores varios 15 209.807 73.591
4. Personal (remuneraciones pendientes de pago) - -
5. Pasivos por impuesto corriente - -
6. Otras deudas con las Administraciones Publicas 16 286.950 268.955
VI. Periodificaciones a corto plazo 234.532 -
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 158.255.199 116.824.184

rte integral de estas Cuer




TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales correspondientes al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente al ejercicio 2021
(Expresado en Euros)

Nota de Ejercicio Ejercicio
A) OPERACIONES CONTINUADAS la finalizado el finalizado el
memoria 31.12.2021 31.12,2020

1. Importe neto de la cifra de negocios 4.206.052 3.861.828
b) Prestaciones de servicios 18.1 4.206.052 3.861.828
5. Otros ingresos de explotacion 171.702 171.878
a) Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 171.702 171.878
6. Gastos de personal (408.198) (358.849)
a) Sueldos, salarios y asimilados (333.486) (289.935)
b) Cargas sociales 18.2 (74.712) (68.914)
7. Otros gastos de explotacion (636.260) (457.132)
a) Servicios exteriores (509.946) (343.261)
b) Tributos (126.314) (113.871)
d) Otros gastos de gestién corriente - -
8. Amortizacién del inmovilizado 6,7,8 (584.931) (526.847)
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del - i}
inmovilizado
a) Deterioros y pérdidas - -
b) Resultados por enajenaciones y otras - -
12. Otros resultados - 10.042
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION 2.748.365 2.700.920
13. Ingresos financieros 817.711 465.451
a) De participaciones en instrumentos de patrimonio 66.554

a1) En empresas del grupo y asociadas 11.1,18.1 66.554 -

a2) En terceros
b) De valores negociables y otros instrumentos financieros 751.157 465.451

al1) En empresas del grupo y asociadas 751.157 465.451

a2) En terceros - -
14. Gastos financieros 18.3 (1.373.576) (1.285.025)
a) Por deudas con empresas del grupo y asociadas (184.984) (244.268)
b) Por deudas con terceros (1.188.592) (1.040.757)
A.2) RESULTADO FINANCIERO (555.865) (819.574)
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 2.192.500 1.881.346
18. Impuesto sobre beneficios 16 - -
A.5) RESULTADO DEL EJERCICIO 2.192.500 1.881.346

Las notas 1 a 23 forman parte integral de estas Cuentas Anuales




TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuzles correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio 2021
(Expresado en Euros)

31.12.2021 31.12.2020

A) Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 2.192.500 1.881.346

B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto - -

C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 2.192,500 1.881.346
Las notas 1 a 23 forman parte integral de estas Cuentas Anuales
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TANDER INVERSIONES, SOCIML, S.A.

Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Estado de flujos de efectivo correspondiente al ejercicio 2021

(Expresado en Euros)

Notadels (Fele  Serec
31.12,2021 31.12.2020
A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos. 3 2,192,500 1.881.346
2. Ajustes del resultado. 1.140.796 1.346.421
a) Amortizacion del inmovilizado (+). 6,7,8 584.931 526.847
@) Ingresos financieros (-). (817.711) (465.451)
h) Gastos financieros (+). 18.3 1.373.576 1.285.025
3. Cambios en el capital corriente. 310.678 (114.710)
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-). 159.122 (5.596)
c) Otros activos corrientes (+-). (2.655) (279)
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-). 154.211 (108.835)
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion. (1.510.137) (944.217)
a) Pagos de intereses (-). (1.611.465) (944.217)
b) Cobro de dividendos (+). 66.554 -
c) Cobros de intereses (+). 34.774 -
d) Pagos (cobros) por impuesto sobre beneficios (-/+). - -
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (+/-1+/-2+/-3+/-4) 2.133.837 2.168.840
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-). (44.175.119) (27.534.398)
a) Empresas del grupo y asociadas 11.3 (179.925) (27.532.146)
d) Inversiones inmobiliarias. 8 (43.995.194) (2.252)
e} Otros activos financieros. - -
7. Cobros por desinversiones (+). 3.850.141 271.022
a) Empresas del grupo y asociadas. 3.850.141 270.000
e) Otros activos financieros. - 1.022
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion (7-6) (40.324.978) (27.263.376)
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio. 7.872.222 (11.077)
a) Emision de instrumentos de patrimonio. 14 7.840.956 (29.031)
d) Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio. 31.266 17.854
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero. 32.387.671 25.709.919
a) Emision 32.660.000 25.762.000
2. Deudas con entidades de crédito (+). 15.2 24.100.000 1.762.000
3. Deudas con empresas del Grupo y Asociadas 8.380.000 24.000.000
4. Otras Deudas (+). 180.000 -
b) Devolucién y amortizacién de (272.329) (52.081)
2. Deudas con entidades de crédito {-). (271.376) -
3. Deudas con empresas del grupo y asaciadas (-). (953) (52.081)
;;.t::'%%sio;‘)or dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de (1.354.600) (795.000)
a) Dividendos (). (1.354.600) (795.000)
12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (+/-9+/-10-11) 38.905.293 24.903.842
D) Efecto de las variaciones de los tipos de cambio - -
Elﬁgx_Ecﬁ'}'.Oél)DlleNUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (+/- 714.152 (190.694)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 13 405.117 595.811
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 13 1.119.269 405.117

Las notas 1 a 23 forman parte integral de estas Cuentas Anuales



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. (en adelante, “la Sociedad”) se constituyo en
Barcelona bajo la denominacion de Tander Inversiones 2013, S.L.U. el 21 de diciembre de 2012
siendo su entonces socio tinico RINO ASESORES, S.L.P. Con fecha 24 de mayo de 2013, RINO
ASESORES, S.L.P transmitié y vendio a la sociedad canadiense GADINA, INC la totalidad de
las participaciones.

En fecha 2 de noviembre de 2017 por decisién del entonces socio Unico, se procede a la
transformacion de la forma juridica de la Sociedad, de Sociedad de responsabilidad Limitada a
Sociedad Anénima, manteniendo su personalidad juridica, objeto social, denominacién social,
domicilio social, cifra de capital y duracién. En la misma fecha se procede a la modificacion de la
denominacion social por la actual “TANDER INVERSIONES SOCIMI, S.A.”, como consecuencia
de la transformacion en Sociedad Anonima y su adhesion al régimen fiscal especial de
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (*SOCIMI”). Dichos
acuerdos fueron elevados a publico en fecha 17 de noviembre de 2017.

La Sociedad figura inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, tomo 46.153, folio 109, hoja n°®
B-441215 y su domicilio social se encuentra ubicado en la Avenida Diagonal n® 467, P! 42 2B,
08036 de Barcelona.

La totalidad de las acciones de TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. estan admitidas a
cotizacion desde el dia 12 de enero de 2018 en el mercado alternativo bursatil (MAB), segmento
SOCIMI, actualmente denominado segmento BME Growth del mercado BME MTF Equity.

El objeto social de la sociedad consiste, segun los estatutos actuales de la Sociedad, con caracter
principal, en las siguientes actividades, ya sea en territorio nacional o en el extranjero:

a) la 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 Afiadido;

b) la tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMIs) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafriol
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;

c) 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 regimen
establecido por las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos para estas
sociedades; y

d) 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.

Adicionaimente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad
podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquelias cuyas rentas
representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo

impositivo, 0 aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en
cada momento.

Quedan excluidas del objeto social todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija
requisitos especiales que no queden cumplidos por esta sociedad, y en particular las actividades
propias de las sociedades financieras y del mercado de valores.



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de algunas actividades comprendidas en
el objeto social algun titulo profesional, o autorizaciéon administrativa, o inscripcion en registros
publicos, dichas actividades deberan realizarse por medio de persona que ostente dicha
titulacion profesional y, en su caso, no podran iniciarse antes de que se hayan cumplido los
requisitos administrativos exigidos.

La Sociedad ha optado por la aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMI a partir del
periodo impositivo iniciado el 1 de enero de 2016, a través de la comunicacion realizada a la
Agencia Estatal de la Administracion Tributaria en fecha de 23 de septiembre de 2016.

Régimen de SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la gque se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Ley SOCIMI"). Las principales caracteristicas que
definen el régimen SOCIMI y que se deben cumplir para la correcta aplicacion del régimen son
las siguientes:

a) Obligacion de objeto social: deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras
SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de
dividendos, asi como en Instituciones de Inversion Colectiva.

b) Requisitos de inversion:

e Deberan tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocioén de bienes
inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad, siempre que la promocion 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 SOCIML.

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

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

¢ Asimismo, al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo, 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, deberan proceder del arrendamiento de los bienes inmuebles y/o de los
dividendos procedentes de las participaciones afectos al cumplimiento de su objeto
social. Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42
del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de
formuiar cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente
por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley SOCIMI.



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

d)

f)

g)

e Los bienes inmuebles que integren el activo deberan permanecer arrendados durante al
menos tres afos (a efectos del cdmputo, se sumara el tiempo que hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio). Las participaciones deberan
permanecer en el activo al menos tres afnos.

Obiligacion de negociacion en un mercado regulado: Las acciones de las SOCIMI deberan
estar admitidas a negociaciéon en un mercado regulado esparfiol o en el de cualquier otro
estado miembro de la Unién Europea, o bien en un mercado regulado de cualquier otro pais
con el que exista intercambio de informaciéon tributaria. Las acciones deberan ser
nominativas.

Capital minimo: el capital social minimo de las SOCIMI se establece en 5 millones de euros.
Solo podra haber una clase de acciones. La sociedad debera incluir en su denominacion ia
indicacion "Sociedad Cotizada de Inversion en el mercado Inmobiliario, Sociedad Anénima”
o su abreviatura “SOCIMI, S.A.".

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en
el articulo 8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de
la opcion por la aplicacién de dicho régimen (periodo transitorio).

Obligacién de distribucion del resuitado: la Sociedad debera distribuir como dividendos, una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles, el beneficio obtenido en el ejercicio, de la forma
siguiente:

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

e Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones
0 participaciones afectos al cumplimiento de su objeto social, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tendencia minima. 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.

¢ Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de
beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su
distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente. El acuerdo
para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes
a la finalizacién de cada ejercicio, y deberan pagarse dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo de distribucién.

La reserva legal no podra exceder el 20% del capital social y los estatutos no podran
establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Obligacién de informacion: las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales
la informacién requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a
tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo
impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio
siguiente. No obstante, el incumplimiento de la obligacion de distribuciéon y pago de los dividendos
y la exclusién de cotizacion implicara la pérdida del régimen sin posibilidad de que se subsane.

A fecha de formulacién de las presentes Cuentas Anuales, la Sociedad cumple con todos los
requisitos establecidos en el régimen SOCIMI.
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Sociedades dependientes

La Sociedad es cabecera de un grupo de sociedades, segun se detalla en la nota 11.1 de la
memoria, de la que es la sociedad dominante. Las sociedades dependientes se encuentran
participadas integramente por la Sociedad. Asimismo, dichas filiales, que tienen la consideracion
de entidades no residentes en territorio espafiol, tienen como objeto social principal la adquisicion
de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y estan sometidas al mismo
régimen al establecido para las SOCIMI, en cuanto a la politica obligatoria o estatutaria, de
distribucion de beneficios. Cumpliendo por lo tanto dichas filiales con los requisitos establecidos
en el articulo 2.1.c) de la Ley SOCIMI, dado que las mismas tampoco tienen participaciones en
ninguna otra sociedad.

Con fecha 24 de marzo de 2022, los miembros del Consejo de Administracién han formulado las
cuentas consolidadas del Grupo de sociedades del que la Sociedad es dominante y sus
sociedades dependientes (nota 11.1).

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

2.1. Imagen fiel

Las cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021 se han preparado
a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo con la legislacion
mercantil vigente y el Plan General de Contabilidad aprobado por Real Decreto 1514/2007, de
16 de noviembre y sus modificaciones posteriores con objeto de mostrar la imagen fiel del
patrimonio y de la situacion financiera, de los resultados de sus operaciones, de los cambios en
el patrimonio neto y de los flujos de efectivo que se han producido en la Sociedad durante el
ejercicio.

Para la elaboracién de las cuentas anuales de los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de
2021 resultan de aplicacion las siguientes novedades legislativas:

- Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se modifican el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre; el Plan General de
Contabilidad de Pequefias y Medianas Empresas aprobado por el Real Decreto 1515/2007,
de 16 de noviembre; las Normas para la Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas
aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre; y las normas de adaptacion
del Plan General de Contabilidad a las entidades sin fines lucrativos aprobadas por el Real
Decreto 1491/2011, de 24 de octubre.

- Resolucion de 10 de febrero de 2021, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas,
por la que se dictan normas de registro, valoracién y elaboracién de las cuentas anuales para
el reconocimiento de ingresos por la entrega de bienes y la prestacion de servicios.

Dado que el ejercicio social de la Sociedad coincide con el afio natural, la fecha de primera
aplicacion de dicha normativa es el 1 de enero de 2021.

Conforme al andlisis y la implementacion realizada, la entrada en vigor de dicha normativa no ha
tenido ningun impacto, mas alla de la modificacién en las categorias de clasificacion valorativa
de los activos y pasivos financieros, las cuales se han adaptado al contenido exigido en la nueva
normativa, de acuerdo con el detalle incluido en la nota 2.8.

Las presentes cuentas anuales se han formulado por los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad para su sometimiento a la aprobacion de la Junta General de
Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificaciones. Por su parte, las Cuentas
Anuales del ejercicio 2020 fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas en fecha de 29
de junio de 2021.
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2.2. Principios contables

Las principales politicas contables adoptadas se presentan en la Nota 4, no existiendo ningun
principio contable ni norma de registro y valoracion que, teniendo un efecto significativo en las
cuentas anuales, se haya dejado de aplicar en su elaboracion.

Las cifras contenidas en todos los estados que forman las cuentas anuales (balance, cuenta de
pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivos
y la presente memoria), se presentan en euros (excepto que se indique lo contrario) siendo el
euro la moneda funcional de la Sociedad.

2.3. Aspectos criticos de [a valoracién y estimacion de ia incertidumbre.

Para la preparacion de determinadas informaciones incluidas en las presentes cuentas anuales
se han utilizado estimaciones basadas en hipétesis realizadas por la direccién, ratificadas
posteriormente por los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, para cuantificar
algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran en ellas.

Las estimaciones contables resultantes, por definicion, raramente igualaran a los
correspondientes resultados reales. En este sentido, la epidemia del virus Covid-19, mencionada
en la nota 2.9 de la presente memoria, incrementa la incertidumbre asociada a la evolucion futura
de dichas estimaciones y a las hipétesis utilizadas.

Las estimaciones mas significativas utilizadas en estas cuentas anuales se refieren a:

Vidas utiles de las Inversiones Inmobiliarias

La Direccién de la Sociedad determina las vidas Utiles estimadas y los correspondientes cargos
por depreciacién para las Inversiones Inmobiliarias. Las vidas utiles de las Inversiones
Inmobiliarias se estiman en relacién con el periodo en que los elementos incluidos bajo dicho
epigrafe vayan a generar beneficios econémicos. La Sociedad revisa en cada cierre las vidas
utiles de las Inversiones inmobiliarias y si las estimaciones difieren de las previamente realizadas
el efecto del cambio se contabiliza de forma prospectiva a partir del ejercicio en que se realiza el
cambio.

Valor razonable de la Inversién Inmobiliaria

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son
los precios de activos similares. En la ausencia de dicha informacién ante la actual situacién de
mercado, la Sociedad determina el valor razonable mediante un intervalo de valores razonables.
En la realizacion de dicho juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:

¢ Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicién o
localizacién, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.
Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar
cambio en las condiciones econémicas desde la fecha de la transaccion.

» Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los
contratos de arrendamiento actuales y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de
precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacién, mediante la
utilizacion de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre del factor tiempo. El resultado
de esta valoracién muestra que no ha habido deterioro en el valor de los activos de manera
agregada.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI. Los miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad realizan un seguimiento del cumplimiento de los
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requisitos establecidos en la mencionada legislacion, con el objeto de mantener el régimen
SOCIMI. La estimacion de los miembros del 6rgano de administracion es que dichos requisitos
son cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a registrar ningun resultado que
quede sujeto al régimen general del Impuesto de Sociedades a 31 de diciembre de 2021.

2.4. Comparacion de la informacion.

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

El efecto de la entrada en vigor del Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se modifican
el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre
se detalla en la nota 2.8.

2,5. Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprensiéon del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias y del
estado de cambios en el patrimonio neto, estos estados se presentan de forma agrupada,
recogiéndose los analisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria.

2.6. Correccion de errores

No se han detectado errores existentes al cierre del ejercicio que obliguen a reformular las
cuentas, los hechos conocidos con posterioridad al cierre, que podrian aconsejar ajustes en las
estimaciones en el cierre del ejercicio, han sido comentados en sus apartados correspondientes.

2.7. Cambios en criterios contables

En ia elaboracion de las presentes cuentas anuales, no se han producido ningin cambio de
criterio contable respecto a los aplicados en todo el gjercicio.

2.8. Primera aplicacion de las modificaciones del Plan General de Contabilidad en vigor
desde el 1 de enero de 2021

La entrada en vigor del Real Decreto 1/2021, de 12 de enero no ha tenido impacto en el
patrimeonio neto. A continuacion, se detallan las opciones de transicion de entre las recogidas en
el Real Decreto 1/2021 aplicadas por la Sociedad en la fecha de primera aplicacion (1 de enero
de 2021), asi como los impactos mas relevantes.

Primera aplicacién de las modificaciones en materia de clasificacién y valoracioén de instrumentos
financieros

Como consecuencia de las modificaciones contables en vigor desde el 1 de enero de 2021 se
han modificado las categorias de clasificacion valorativa de los activos y pasivos financieros, las
cuales se han adaptado a las contempladas en la nueva normativa. El detalle de las
reclasificaciones es el siguiente:
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Importe a 31 de

Clasificaciéon a 31 de Clasificacion a 1 de B Importe a 1 de
diciembre de 2020 enero de 2021 diciembre de enero de 2021
Préstamos y partidas a Coste amortizado 30.885.039 30.885.039
cobrar
Total activos financieros 30.885.039 30.885.039

El juicio sobre la gestion que realiza la Sociedad a los efectos de clasificar los activos financieros
se ha realizado en la fecha de primera aplicacién sobre la base de los hechos y circunstancias
existentes en dicha fecha. La clasificacion resultante se ha aplicado desde ia fecha de primera
aplicacién, con independencia de cémo gestionase la Sociedad sus activos financieros en
ejercicios anteriores.

Pasivos financieros

Clasificacion a 31 de Clasificacién a 1 cljr:’:ici);it:n?t?rl Importe a 1 de enero
diciembre de 2020 de enero de 2021 de 2021
de 2020
Débitos y partidas a pagar Coste amortizado 58.151.095 58.151.095
Total pasivos financieros 58.151.095 58.151.095

Primera aplicacion de las modificaciones en materia de reconocimiento de ingresos por ventas y
prestacion de servicios

La primera aplicacion de las modificaciones del Plan General de Contabilidad en materia de
reconocimiento de ingresos no ha tenido impacto en el patrimonio neto de la Sociedad a fecha
de primera aplicacion.

La Sociedad ha optado por seguir los criterios en vigor hasta el 31 de diciembre de 2020 en los
contratos que no estaban terminados en la fecha de primera aplicacion. Un contrato terminado
es un contrato para el cual la Sociedad ha transferido todos los bienes o servicios identificados.

2.9. Efectos derivados de la emergencia sanitaria derivada del COVID-19

Durante el mes de marzo del ejercicio 2020 la Organizacion Mundial de la Salud elevo la situacion
de emergencia sanitaria mundial derivada del coronavirus (COVID-19) a situacion de pandemia
internacional. Estas circunstancias excepcionales motivaron la publicacién del Real Decreto
463/2020 en fecha 14 de marzo de 2020, por el que se declara en Espafia el estado de alarma
para la gestién de la situacién de crisis sanitaria generada por el coronavirus (Covid-19), que
entré en vigor el mismo dia 14 de marzo, y la publicacién del Real Decreto ley 8/2020, de 17 de
marzo, de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social del
COVID-19.

El referido estado de alarma finalizé en fecha 21 de junioc de 2020, dando paso a un proceso de
desescalada y el establecimiento de una nueva etapa de nueva normalidad durante la cual los
poderes publicos y las autoridades sanitarias continuaron tomando medidas dirigidas a controlar
los brotes y frenar los contagios (entre ellos, el Real Decreto-ley 21/2020, de 9 de junio, de
medidas urgentes de prevencion, contencion y coordinacion para hacer frente a la crisis sanitaria
ocasionada por el COVID-19). Sin embargo, en fecha 25 de octubre de 2020 se procedit a la
declaracion de un nuevo estado de alarma, mediante la publicacién del Real Decreto 926/2020,
que finaliz6 en mayo de 2021.

Si bien no es posible evaluar de forma fiable los impactos futuros de esta situacion de crisis
generalizada, que dependen en gran medida del tiempo que se prolongue esta situacion y de las

14



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

medidas adicionales que se puedan adoptar para mitigarlas tanto a nivel nacional como
internacional y que resultan a dia de hoy impredecibles, a fecha actual los impactos en las
cuentas anuales de la Sociedad no han sido significativos, sin poner en riesgo los niveles de
liquidez ni el cumplimiento de covenants financieros. Los principales impactos han consistido en
bonificaciones o aplazamientos de rentas percibidas por la Sociedad durante un periodo muy
limitado.

3. APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2021 formulada por los miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad y que sera sometida a la aprobacion de la Junta
General de Accionistas, es la siguiente:

Base de reparto 2.192.500
Aplicacién:

- Reserva Legal 219.250
- Dividendos 1.973.250

Durante el ejercicio 2021 no se ha realizado ningun reparto de dividendos a cuenta del resultado
del ejercicio.

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de
sus cuentas anuales del ejercicio 2021 han sido las siguientes:

4.1. Inmovilizado intangible

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia fisica, que surgen como
consecuencia de un negocio juridico o que han sido desarrollados internamente. Solo se
reconocen contablemente aquellos cuyo coste puede estimarse de manera fiable y de los que la
Sociedad estima probable obtener en el futuro beneficios o rendimientos econémicos.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o produccion vy,
posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondiente amortizacion acumulada y las

pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

Aplicaciones informaticas

Se incluyen los importes satisfechos por el acceso a la propiedad o por el derecho de uso de
programas y aplicaciones informaticas siempre que esté prevista su utilizacion en varios
ejercicios. Su amortizacién se realiza de forma sistematica, aplicando un criterio lineal en un
periodo de fres afos.

Los gastos de mantenimiento, de revisiéon global de los sistemas o los recurrentes como

consecuencia de la modificacion o actualizacion de estas aplicaciones, se registran directamente
como gastos del ejercicio en que se incurren.

4.2. Inmovilizado material

Son los activos tangibles que posee la Sociedad para su uso en la produccion o suministro de
bienes y servicios o para propésitos administrativos y que se espera utilizar durante mas de un
ejercicio.
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Los bienes comprendidos en el inmovilizado material figuran registrados a su coste de
adquisicién o coste de produccion, menos la amortizacion acumulada y cualquier pérdida por
deterioro de valor, si la hubiera.

El coste del inmovilizado material construido por la Sociedad se determina siguiendo los mismos
principios que si fuera un inmovilizado adquirido. La capitalizacién del coste de produccién se
realiza con abono al epigrafe “Trabajos realizados por la empresa para su activo” de la cuenta
de pérdidas y ganancias.

Los costes de ampliacion, modernizacién, mejora, sustitucion o renovacion que representan un
aumento de la productividad, capacidad o eficiencia o un alargamiento de la vida util del bien, se
registran como mayor coste de los correspondientes bienes, con el consiguiente retiro contable
de los bienes o elementos sustituidos o renovados.

El coste de adquisicion de los inmovilizados materiales que necesitan un periodo superior a un
afio para estar en condiciones de uso, incluye los gastos financieros devengados antes de la
puesta en condiciones de funcionamiento del elemento. Durante el ejercicio no se han activado
importes por este concepto. Por el contrario, los intereses financieros devengados con
posterioridad a dicha fecha o para financiar la adquisicion del resto de elementos de inmovilizado,
no incrementan el coste de adquisicion y se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio en que se devengan.

Los gastos periodicos de conservacion, reparacién y mantenimiento que no incrementan la vida
atil del activo se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

La amortizacion se calcula, aplicando sistematicamente el método lineal sobre el coste de
adquisicion o produccién de los activos menos su valor residual, durante los afios de vida util
estimada de los diferentes elementos, segun el siguiente detalle (en coeficientes):

coeficiente
anual
Mobiliario 12,5%
Equipos para proceso de informacion 25%

Los valores y las vidas residuales de estos activos se revisan en cada fecha de balance y se
ajustan si es necesario.

4.3. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios e instalaciones en propiedad que
se mantienen para la obtencién de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad.
Los elementos incluidos en este epigrafe se presentan valorados por su coste de adquisicion
menos su correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan
experimentado.

Los inmuebles que se encuentran arrendados a Sociedad Espafiola de Radiodifusion S.L., Banco
Sabadell S.A., Hennes & Mauritz S.L., Futbol Club Barcelona Merchandising, S.L.U., Vodafone
Espafia, S.A. Rituals Cosmetics Espafia, S.L.U., Guuk, S.A., La Canterana S.L.y Banco Bilbao
Vizcaya Argentaria, S.A. se clasifican como inversiones inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste de adquisicion. Los costes
directos imputables a la compra de los activos se incluyen como mayor valor del activo arrendado
y se reconocen como gasto durante la vida Gtil del bien. En este sentido, se han incluido como
mayor valor del activo un total de 2.912.195 euros, de los cuales 1.010.708 euros corresponden
a activaciones relacionadas con inversiones del ejercicio 2021.
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Después del reconocimiento inicial, las inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, menos
la amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida (til y los costes de mantenimiento
son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los
costes de ampliacién o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un
alargamiento de la vida Util de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo.

La amortizacién de las inversiones inmabiliarias se realiza, de forma lineal distribuyendo el coste
de los activos entre los afios de vida Util, segun el siguiente detalle:

Los afios de vida util estimada para las inversiones inmobiliarias son los siguientes (en
coeficientes):

Coeficiente
anual
Inmuebles para arrendamiento — San Sebastian, Bilbao, Santander, Travesera de Gracia,
Via Laietana, Paseo de Gracia 15, Paseo de Gracia 27, Arrasate, Palma de Mallorca, 2%
Madrid
Inmuebles para arrendamiento — Caspe 3,2%
Instalaciones técnicas - Caspe 4% - 13%

4.4. Deterioro del inmovilizado y de las inversiones inmobiliarias

Al cierre de cada ejercicio, la Sociedad analiza si existen indicios de que el valor en libros de sus
activos materiales excede de su correspondiente importe recuperable, es decir, de que algun
elemento pueda estar deteriorado. Para aquellos activos identificados se estima su importe
recuperable, entendido como el mayor entre su valor razonable menos los costes de venta
necesarios y su valor en uso. En el caso que el activo no genere flujos de efectivo por si mismo
que sean independientes de otros activos, la entidad calcula el importe recuperable de la Unidad
Generadora de Efectivo a la que pertenece.

Si el valor recuperable asi determinado fuera inferior al valor en libros del activo, la diferencia
entre ambos valores se reconocerfia en la cuenta de pérdidas y ganancias, reduciendo el valor
en libros del activo hasta su importe recuperable y ajustando los cargos futuros en concepto de
amortizacion, en proporcion con su valor en libros ajustado y a su nueva vida Util remanente, en
el caso que fuera necesaria una nueva estimacion.

De forma similar, cuando existen indicios de que se ha recuperado el valor de un activo, la
Sociedad registra la reversion de la pérdida por deterioro contabilizada en ejercicios anteriores y
se ajusta, consecuentemente, los cargos futuros por amortizacion. En ningun caso la
mencionada reversion puede suponer un incremento del valor en libros del activo por encima de
aquel que tendria si no se hubieran reconocido las pérdidas por deterioro de ejercicios anteriores.

4.5. Arrendamientos

La Sociedad clasifica los contratos de arrendamiento como arrendamientos financieros u
operativos en funcion del fondo econémico de la operacion con independencia de su forma
juridica.

Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento financiero

Los arrendamientos de inmovilizado material en los que el arrendatario tiene sustancialmente
todos los riesgos y beneficios derivados de la propiedad se clasifican como arrendamientos
financieros. Los arrendamientos financieros se capitalizan al inicio del arrendamiento al valor
razonable de la propiedad arrendada o al valor actual de los pagos minimos acordados por el

17



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

arrendamiento, el menor de los dos. Para el calculo del valor actual se utiliza el tipo de interés
implicito del contrato y si éste no se puede determinar, el tipo de interés de la Sociedad para
operaciones similares.

Cada pago por arrendamiento se distribuye entre el pasivo y las cargas financieras. La carga
financiera total se distribuye a lo largo del plazo de arrendamiento y se imputa a la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devenga, aplicando el método del tipo de interés
efectivo. Las cuotas contingentes son gasto del ejercicio en que se incurre en ellas. Las
correspondientes obligaciones por arrendamiento, netas de cargas financieras, se incluyen en
“Acreedores por arrendamiento financiero”. El inmovilizado adquirido en régimen de
arrendamiento financiero se deprecia durante su vida Util o la duracion del contrato, el menor de
los dos.

Cuando la Sociedad es el arrendatario — Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos y
ventajas derivados de la titularidad del bien se clasifican como arrendamientos operativos. Los
pagos en concepto de arrendamientos operativos (netos de cualquier incentivo concedido por el
arrendador) se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio durante el periodo del
arrendamiento.

Cuando la Sociedad es el arrendador— Arrendamiento financiero

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento financiero, el valor actual de los pagos
por arrendamiento descontados al tipo de interés implicito del contrato se reconoce como una
partida a cobrar. La diferencia entre el importe bruto a cobrar y el valor actual de dicho importe,
correspondiente a intereses no devengados, se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio en que dichos intereses se devengan, de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo. Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento financiero, el activo se incluye
en el balance de acuerdo con su naturaleza.

Cuando la Sociedad es el arrendador — Arrendamiento operativo

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

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando se devengan, a medida que se cedan los beneficios del activo, con
independencia de la corriente financiera.

4.6. Instrumentos financieros

Un instrumento financiero es un contrato que da lugar a un activo financiero en una entidad vy,
simultaneamente, a un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio en otra. La Sociedad
reconoce en balance los instrumentos financieros Unicamente cuando se convierte en una parte
del contrato de acuerdo con las especificaciones de este.

En el balance adjunto, los activos y pasivos financieros se clasifican como corrientes o no
corrientes en funcién de que su vencimiento sea igual o inferior o superior a doce meses,
respectivamente, desde la fecha de cierre del ejercicio.

Los activos y pasivos financieros mas habituales de los que la Sociedad es titular son los
siguientes:

- Financiacién otorgada o recibida de entidades vinculadas con independencia de la forma
juridica en la que se instrumenten.
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- Cuentas a cobrar y a pagar por operaciones comerciales.

- Financiacion recibida de instituciones financieras.

- Otros pasivos financieros: deudas con terceros, tales como préstamos y créditos financieros
recibidos de personas o empresas que no sean entidades de crédito incluidos los surgidos
en la compra de activos no corrientes, fianzas y depésitos recibidos y desembolsos exigidos
por terceros sobre participaciones.

4.6.1 Activos financieros

Los activos financieros de la Sociedad, a efectos de su valoracion, se incluyen en alguna de las
siguientes categorias:

a) Activos financieros a coste amortizado

Un activo financiero se incluye en esta categoria, incluso cuando esté admitido a negociacion en
un mercado organizado, si la empresa mantiene la inversion con el objetivo de percibir los flujos
de efectivo derivados de la ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo
financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son unicamente cobros de
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son tnicamente cobros de principal e interés sobre el
importe del principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo
ordinario o comun, sin perjuicio de que la operacién se acuerde a un tipo de interés cero o por
debajo de mercado.

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

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

- Creéditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de
cuantia determinada o determinable, que proceden de operaciones de préstamo o crédito
concedidos por la Sociedad.

Valoracién inicial

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoran inicialmente por su valor
razonable, gue, salvo evidencia en contrario, es el precio de la transaccidn, que equivale al valor
razonable de la contraprestacion entregada, mas los costes de transaccion que les sean
directamente atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afo y
gue no tengan un tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos al personal, los
dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe
se espera recibir en el corto plazo, se pueden valorar por su valor nominal cuando el efecto de
no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

Valoracién posterior

Posteriormente, los activos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su coste
amortizado. Los intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias,
aplicando el método del tipo de interés efectivo.
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No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto
en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, contintian valorandose por
dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Deterioro de valor

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

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

La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros sera la diferencia entre su valor en
libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de
la ejecucion de las garantias reales y personales, que se estima van a generar, descontados al
tipo de interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial.

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

No obstante, como sustituto del valor actual de los flujos de efectivo futuros se puede utilizar el
valor de mercado del instrumento, siempre que éste sea lo suficientemente fiable como para
considerarlo representativo del valor que pudiera recuperar la Sociedad.

El reconocimiento de intereses en los activos financieros con deterioro crediticio seguira las
reglas generales, sin perjuicio de que de manera simultéanea la Sociedad evalle si dicho importe
sera objeto de recuperacion y, en su caso, contabilice la correspondiente pérdida por deterioro.

b) Activos financieros a coste

La Sociedad incluye en esta categoria los siguientes activos:
- Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

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

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

Valoracién inicial

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoran inicialmente al coste, que equivale al valor
razonable de la contraprestacién entregada mas los costes de transaccion que les sean
directamente atribuibles, excepto en relacién con las empresas del grupo que constituyan un
negocio, en cuyo caso los costes de adquisicion se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias.
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No obstante, si existiera una inversién anterior a su calificacibn como empresa del grupo,
multigrupo o asociada, se considerara como coste de dicha inversion el valor contable que
debiera tener la misma inmediatamente antes de que la empresa pase a tener esa calificacion.

Forma parte de la valoracién inicial el importe de los derechos preferentes de suscripcion y
similares que, en su caso, se hubiesen adquirido.

Valoracioén posterior

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

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

Deterioro de valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectlian las correcciones valorativas necesarias siempre que
exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversion no sera recuperable.

El importe de la correccion valorativa es la diferencia entre su valor en libros y el importe
recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversién, que para el
caso de instrumentos de patrimonio se calculan, bien mediante la estimacion de los que se
espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizado por la entidad participada
y de la enajenacién o baja en cuentas de la inversion en la misma, bien mediante la estimacién
de la participacion de Ia Sociedad en los flujos de efectivo que se espera sean generados por la
empresa participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacion o
baja en cuentas.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio,
la estimacion de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se calcula en funcién del
patrimonio neto de la entidad participada y de las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la
valoracion, netas del efecto impositivo. En la determinacion de ese valor, y para las entidades
participadas que son a su vez dominantes de otras entidades, el patrimonio neto que se
considera es el incluido en las cuentas anuales consolidadas elaboradas aplicando los criterios
del Cédigo de Comercio y sus normas de desarrollo.

Para las entidades participadas que tienen su domicilio fuera del territorio espafiol, el patrimonio
neto a tomar en consideracion se ajusta a los principios y normas contables generalmente
aceptados en Espafia.

El método indirecto de estimacion a partir del patrimonio neto se utiliza en aquellos casos en que
puede servir para demostrar un valor recuperable minimo sin la necesidad de realizar un analisis
mas complejo cuando de aquel se deduce que no hay deterioro.

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

4.6.2 Baja de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja contable cuando los derechos a recibir flujos de efectivo
relacionados con los mismos han vencido o se han transferido y la Sociedad ha traspasado
sustancialmente los riesgos y beneficios derivados de su titularidad. La Sociedad aplica el criterio
de precio medio ponderado para valorar y dar de baja el coste de los instrumentos de patrimonio
o de deuda que forman parte de carteras homogéneas y que tienen los mismos derechos.
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Las transacciones en las que la Sociedad retiene de manera sustancial todos los riesgos y
beneficios inherentes a la propiedad de un activo financiero cedido se registran mediante el
reconocimiento en cuentas de pasivo de la contraprestacion recibida. Los gastos de la
transaccion se reconocen en resultados siguiendo el método del tipo de interés efectivo.

4.6.3 Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de
la adquisicién se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los intereses
de los activos financieros valorados a coste amortizado se reconocen utilizando el método del
tipo de interés efectivo y los dividendos cuando se declare el derecho de la Sociedad a recibirlos.

A estos efectos, en la valoracion inicial de los activos financieros se registran de forma
independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses devengados y no
vencidos en dicho momento, asi como el importe de los dividendos acordados por el érgano
competente en el momento de Ia adquisicion.

Si los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resultados generados con
anterioridad a la fecha de adquisicién porque se hayan distribuido importes superiores a los
beneficios generados por la participada desde la adquisicién, no se reconoceran como ingresos,
y minoraran el valor contable de la inversion.

El andlisis de si se han generado beneficios suficientes desde la fecha de adquisicién se realiza
conjuntamente para todas las empresas de las que la Sociedad que reparte dividendos es
dominante o posee influencia significativa. Asimismo, el juicio sobre si se han generado
beneficios por la participada se realizara atendiendo exclusivamente a los beneficios
contabilizados en la cuenta de pérdidas y ganancias individual desde la fecha de adquisicion,
salvo que de forma indubitada el reparto con cargo a dichos beneficios deba calificarse como
una recuperacion de la inversion desde la perspectiva de la entidad que recibe el dividendo.

4.6.4 Pasivos financieros
Los pasivos financieros, a efectos de su valoracion, se incluyen en la siguiente categoria:

Pasivos financieros a coste amortizado

La Sociedad clasifica todos los pasivos financieros en esta categoria excepto cuando deban
valorarse a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias o coste.

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

- Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan en la
compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa con pago aplazado,
y

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

Valoracién inicial

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, sera el precio de la transaccién, que equivaldra al
valor razonable de la contraprestacion recibida ajustado por los costes de transacciéon que les
sean directamente atribuibles.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afo y
que no tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros

22



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

sobre participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se podran valorar por su
valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

Valoracién posterior

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

No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto
en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran valorandose
por dicho importe.

4.7. Patrimonio neto

El capital social esta representado por participaciones ordinarias. Los costes de emision de
nuevas participaciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
menores reservas.

En el caso de gque la Sociedad adquiera acciones propias, el importe pagado incluye cualquier
coste que sea directamente atribuible, y se deducira del patrimonio neto hasta que las acciones
sean canceladas. Cuando estas acciones se vendan o se vuelvan a emitir, cualquier importe
recibido sera imputado directamente al patrimonio neto.

4.8. Impuestos corrientes y diferidos

Régimen generatl

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del impuesto
corriente que resulta de aplicacién del tipo de gravamen sobre la base imponible del ejercicio y
después de aplicar las deducciones que fiscalmente son admisibles, mas la variacién de los
activos y pasivos por impuestos diferidos.

Se registra en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas que se registran
directamente en cuentas de patrimonio.

Los impuestos diferidos se calculan de acuerdo con el método basado en el balance, sobre las
diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus
importes en libros, aplicando la normativa y tipo impositivo aprobado, o a punto de aprobarse, en
la fecha de cierre del ejercicio y que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por
impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto si la diferencia temporaria se deriva del reconocimiento inicial de un fondo de comercio
o de otros activos y pasivos en una operacién, que no sea una combinacién de negocios, que no
haya afectado ni al resultado fiscal ni al resultado contable. Los activos por impuestos diferidos
se reconocen cuando es probable que la Sociedad vaya a tener en el futuro suficientes ganancias
fiscales con las que poder compensar las diferencias temporarias deducibles o las pérdidas o
créditos fiscales no utilizados.

Régimen fiscal SOCIMI

En virtud de la Ley SOCIMI, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa
y opten por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de
gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles
negativas, no sera de aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicacién el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos 1, 1l y 1V del Titulo VI de dicha norma. En todo lo
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demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en la Ley
27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en el
capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus
socios, estén exentos o tributen a un tipo efectivo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen
tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021, de
9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del
articulo 9 de la Ley SOCIMI. En concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre el
importe del beneficio obtenido en el gjercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de: a)
rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b)
rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres afios
previsto en el articulo 6.1.b) de Ia Ley SOCIMI. Este gravamen especial tendra la consideracion
de cuota del impuesto de sociedades y se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del
resultado del ejercicio por la Junta General de Accionistas u o6rgano equivalente. La
autoliquidacion e ingreso del gravamen se debera efectuar en un plazo de dos meses desde el
devengo.

4.9. Reconocimiento de ingresos y gastos

La Sociedad registra los ingresos y gastos en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando
se produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia
del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de los mismos.

Los gastos se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando tiene lugar una
disminucion en los beneficios economicos futuros relacionado con una reduccién de un activo o
un incremento de un pasivo que se puede medir de forma fiable. Esto implica que el registro de
un gasto tiene lugar de forma simultanea al registro del incremento del pasivo o la reduccion del
activo. Por otra parte, se reconoce un gasto de forma inmediata cuando un desembolso no
genera beneficios economicos futuros o cuando no cumple los requisitos necesarios para su
reconocimiento como activo.

4.10. Ingresos por prestaciones de servicios

Los ingresos de la Sociedad provienen principalmente del arrendamiento de bienes inmuebles
de naturaleza urbana.

Los ingresos por el desarrollo de la actividad ordinaria se reconocen, para cada contrato, en ia
medida que la empresa transfiere el control de los bienes o servicios comprometidos a los
clientes. El precio de la transaccion (el ingreso por la prestacion de servicios o entrega de bienes)
es el importe de la contraprestacion que la empresa espera recibir a cambio de transferir los
bienes o servicios comprometidos con el cliente, excluyendo las cantidades recibidas por cuenta
de terceros.

Los ingresos ordinarios procedentes de la prestacion de servicios coinciden con el precio
acordado para fransferir los activos o prestar el servicio deducido el importe de cualquier
descuento, rebaja en el precio u otras partidas similares que la empresa pueda conceder, asi
como los intereses incorporados al nominal de los créditos. No obstante, podran incluirse los
intereses incorporados a los créditos comerciales con vencimiento no superior a un afio que no
tengan un tipo de interés contractual, cuando e! efecto de no actualizar los flujos de efectivo no
sea significativo. No formaran parte de los ingresos los impuestos que gravan las operaciones
de entrega de bienes y prestacion de servicios que la empresa debe repercutir a terceros como
el impuesto sobre el valor afiadido y los impuestos especiales, asi como las cantidades recibidas
por cuenta de terceros.
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El reconocimiento de los descuentos y carencias de rentas se registran contablemente
linealizando el importe total de la carencia de renta o bonificacion a io largo de todos los periodos
en los que el contrato del inquilino estd en vigor. En caso de finalizarse un contrato de
arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacién pendiente
se registrara en el ultimo periodo antes de la conclusion del contrato.

4.11. Aspectos medioambientales

Por lo que respecta a las posibles contingencias de caracter medioambiental que pudieran
producirse, los miembros del 6rgano de administracién consideran que, dada la naturaleza de la
actividad desarrollada por la Sociedad, su impacto es poco significativo.

4.12. Transacciones con pagos basados en instrumentos de patrimonio propio

La Sociedad opera un plan de compensaciones a administradores basado en acciones de la
Sociedad.

Los bienes o servicios recibidos en estas operaciones se registran como activos o como gastos
atendiendo a su naturaleza en el momento de su obtencion, y el correspondiente incremento en
el patrimonio neto si la transaccién se liquida con instrumentos de patrimonio, o el
correspondiente pasivo si la transacciéon se liquida con un importe basado en el valor de los
mismos.

4.13. Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones realizadas con empresas del grupo, multigrupo, asociadas, salvo aquellas
relacionadas con fusiones, escisiones y aportaciones no dinerarias de negocios se registran en
el momento inicial por su valor razonable. En el caso de que el precio acordado en una
transaccion difiera de su valor razonable, la diferencia se registra atendiendo a la realidad
econémica de la operacion. La valoraciéon posterior se realiza conforme a lo previsto en las
correspondientes normas.

4.14. Combinaciones de negocios

Conforme a lo establecido en la normativa contable, para las combinaciones de negocios entre
empresas del grupo dependientes de una misma sociedad dominante, los elementos
patrimoniales adquiridos se valoraran segln sus valores contables existentes en las cuentas
anuales individuales. La diferencia que pudiera ponerse de manifiesto en el registro contable por
la aplicacién de los criterios anteriores se registrara en una partida de reservas.

5. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

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

5.1. Riesgo de crédito
El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las

obligaciones contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posibilidad de no
recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.
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Actividades operativas

Los pagos de las rentas se realizan mensualmente dentro de los 10 primeros dias habiles de
mes o del trimestre. A 31 de diciembre del 2021 no ha habido ningln retraso y no hay saldos
significativos pendientes de cobro de clientes.

5.2. Riesgo de mercado

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

Riesgo de tipo de cambio

La sociedad no tiene riesgo de cambio ya que opera Unicamente con euros.

Otros riesgos de precio

Los contratos de arrendamiento firmados entre Tander Inversiones SOCIMI, S.A. y sus
arrendatarios contemplan una actualizacion anual de las rentas.

5.3. Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de
fondos liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente
en todo momento a sus obligaciones de pago. El objetivo de la Sociedad es mantener las
disponibilidades liquidas necesarias.

5.4. Riesgo de tipo de interés

La totalidad de la deuda financiera reflejada en el balance adjunto esta sometida a tipos de interés
fijos. Por tanto, existe riesgo de tipo de interés, el cual se podria producir por las variaciones de
los flujos de efectivo futuros de los pasivos referenciados a un tipo de interés variable.

5.5. Riesgo fiscal

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de las Sociedades Cotizadas de Inversion
Inmobiliaria (ver Nota 1). De conformidad al articulo 6 de la Ley SOCIMI, se requiere la
obligatoriedad de distribucién de dividendos a sus accionistas, previo cumplimiento de las
obligaciones mercantiles que correspondan. La distribucién de dividendos debe ser aprobada
dentro de los seis meses posteriores al cierre del ejercicio y éstos pagados dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién. Si la Junta General de Accionistas no aprobara
la distribucion de dividendos propuesta por el Consejo de Administracién, calculados de acuerdo
con los requisitos de dicha Ley, podrian estar incumpliendo los requisitos del régimen especial
de SOCIMI, lo que implicaria la pérdida de dicho régimen y, por lo tanto, los beneficios serian
gravados al tipo general de imposicion. En este sentido, la Sociedad siempre ha cumplido con
dichos requisitos y condiciones.
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6. INMOVILIZADO INTANGIBLE

La composicion y los movimientos habidos durante los ejercicios 2021 y 2020 en las cuentas
incluidas en este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes (en euros):

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

Aplicaciones

Concepto informaticas Total
Coste
Saldo inicial 1.298 1.298
Entradas por adquisiciones - -
Saldo final 1.298 1.298
Amortizacién acumulada
Saldo inicial (1.298) (1.298)
Dotaciones - R
Saldo final (1.298) (1.298)
VALOR NETO CONTABLE - -
Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Concepto Aplicaciones Total

informaticas

Coste
Saldo inicial 1.298 1.298
Entradas por adquisiciones - -
Saldo final 1.298 1.298
Amortizacién acumulada
Saldo inicial (1.298) (1.298)
Dotaciones - -
Saldo final (1.298) (1.298)

VALOR NETO CONTABLE - -
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7. INMOVILIZADO MATERIAL

La composicion y los movimientos habidos durante los ejercicios 2021 y 2020 en las cuentas
incluidas en este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes (en euros):

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021

Instalaciones

PN Inmovilizado en
Terrenos y técnicas y otro

Concepto construcciones inmovilizado cursoy Total
material anticipos

Coste

Saldo inicial - 19.807 - 19.807
Entradas por adquisiciones - - - -
Traspasos - - - -
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - - - 19.807
Amortizacién acumulada

Saldo inicial - (10.778) - (10.778)
Dotaciones - (2.855) - (2.855)
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - (13.633) - (13.633)
VALOR NETO CONTABLE - 6.174 - 6.174

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Instalaciones -
Inmovilizado en

Concepto construccionss  inmoviisado.  CUISOY Tota
material anticipos

Coste

Saldo inicial - 19.807 - 19.807
Entradas por adquisiciones - - - -
Traspasos - - - -
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - 19.807 - 19.807
Amortizacion acumulada - (7.924) - (7.924)
Saldo inicial - (2.854) - (2.854)
Dotaciones - - - -
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - (10.778) - (10.778)
VALOR NETO CONTABLE - 9.029 - 9.029
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8. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios en propiedad que se mantienen
obtencién de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por la Sociedad.

Las inversiones inmobiliarias corresponden a la adquisicién de los siguientes inmuebles:

Fecha de adquisicién Direccién
30 de mayo de 2013 Calle Caspe 6-20, Barcelona
15 de julio de 2013 Via Laietana, 47, Barcelona
28 de octubre de 2013 Paseo de Gracia, 27, Barcelona
14 de noviembre de 2014 (1) Paseo de Gracia, 15, Barcelona
9 de enero de 2017 Travesera de Gracia 171, Barcelona
5 de diciembre de 2017 Calle Calvo Sotelo 14, Santander
18 de junio de 2018 Gran Via de Lépez de Haro 6, Bilbao
21 de septiembre de 2018 Calle Arrasate 27, San Sebastian
22 de enero de 2021 Paseo del Born, Paima de Mallorca
2 de septiembre de 2021 Calle Serrano 15, Madrid

(1) La adquisicion de este inmueble se realiz6 mediante la integracién de los bienes de la sociedad Found Inversiones
2014 S.L.U., como consecuencia de la combinacion de negocios ocurrida con esta sociedad en 2016.

A 31 de diciembre de 2021 todas las fincas descritas se encuentran arrendadas.

para la

La corhposicién y los movimientos habidos durante los ejercicios 2021 y 2020 en las cuentas

incluidas en este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes (en euros):

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

Inversiones
Concepto Terrenos Construcciones inmobiliarias Total
en curso

Coste

Saldo inicial 48.512.610 22.001.374 2.250 70.516.234
Entradas por ampliaciones o mejoras 36.895.749 7.233.877 - 44.229.726
Traspasos - 2.250 (2.250) -
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final 85.508.359 29.237.601 - 114.745.960
Amortizacién acumulada

Saldo inicial - (3.409.241) - (3.409.241)
Dotaciones - (5682.076) - (582.076)
Traspasos - - - -
Saldo final - (3.991.317) - (3.991.317)
VALOR NETO CONTABLE 85.508.359 25.246.284 - 110.754.643
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Inversiones
Concepto Terrenos Construcciones inmobiliarias Total
en curso

Coste

Saldo inicial 48.512.610 22.001.374 - 70.513.984
Entradas por ampliaciones o mejoras - - 2.250 2.250
Traspasos - - - -
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final 48.512.610 22.001.374 2.250 70.516.234
Amortizacion acumulada

Saldo inicial - (2.885.250) - (2.885.250)
Dotaciones - (523.993) - (523.993)
Traspasos - - - -
Salidas, bajas o reducciones - 2 - 2
Saldo final - (3.409.241) - (3.409.241)
VALOR NETO CONTABLE 48.512.610 18.592.133 2,250 67.106.993

Bienes adquiridos a empresas del grupo y asociadas

Durante los ejercicios 2021 y 2020 la Sociedad no ha adquirido bienes a empresas del grupo o
asociadas.

Correcciones valorativas por deterioro

A 31 de diciembre de 2021, de acuerdo con los informes de valoracién realizados por expertos
independientes, las inversiones inmobiliarias no presentan indicios de deterioro, por lo que no se
ha realizado correccién valorativa alguna. El resultado de estas valoraciones a 31 de diciembre
de 2021 arroja un valor de la cartera de inversiones inmobiliarias de 145.439.000 euros
{100.506.000 euros a 31 de diciembre de 2020). El experto valorador aplica los Estandares de
Valoracién RICS, en base a la edicién del Red Book publicado en el afic 2020.

Bienes totalmente amortizados

No existe ningun bien actualmente totalmente amortizado.

Arrendamientos

A cierre del ejercicio 2021 no existen arrendamientos financieros.

Seguros

La Sociedad tiene contratadas varias polizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estan
sujetos los elementos del inmovilizado material y las inversiones inmobiliarias. La cobertura de
estas polizas se considera suficiente.

Otros aspectos

Todos los activos propiedad de la Sociedad que se detallan en esta nota a excepcién de la finca

situada en San Sebastian y Palma de Mallorca se encuentran hipotecados como garantias del
préstamo indicado en la nota 15.2 de la presente memoria.
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9. ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR

9.1. Arrendamientos operativos — Arrendador

La Sociedad arrienda los inmuebles a terceros en régimen de arrendamiento operativo, por io
que ejerce la posicion de arrendador. Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 Ias cuotas minimas
por los contratos de arrendamiento operativo no cancelables por plazos de vencimiento, es el
siguiente (de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de
gastos comunes, incrementos futuros por IPC ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente):

31.12.2021 31.12.2020
Hasta 1 afio 5.243.017 3.908.745
Entre 1y 5 afios 10.572.816 7.762.553
Mas de 5 afios 18.421.432 11.703.341
Total 34.237.265 23.374.638

9.2. Arrendamientos operativos - Arrendatario

Para el desarrollo de su actividad, la Sociedad alquila a terceros el derecho de uso de
determinados bienes.

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020, no existen obligaciones significativas por pagos futuros
minimos por los contratos de arrendamiento operativo no cancelables.

10. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

10.1. Clasificacion de los activos financieros

El valor en libros a 31 de diciembre de 2021 para cada una de las categorias de activos
financieros, salvo las inversiones en instrumentos de patrimonio de empresas del grupo,
multigrupo y asociadas (Nota 11.1) es el siguiente:

Instrumentos Créditos Otros Total

de patrimonio (Nota 11.2) (Nota 12)
Activos financieros a largo plazo
Activos financieros a coste amortizado - 25.199.783 811.985 26.011.768
Activos financieros a corto plazo
Activos financieros a coste amortizado - 1.317.537 386.182 1.703.719
Total - 26.517.320 1.198.167 27.715.487

El valor en libros 1 de enero de 2021 para cada una de las categorias de activos financieros a
largo plazo, salvo las inversiones en instrumentos de patrimonio de empresas del grupo,
multigrupo y asociadas (Nota 11.1) es el siguiente:
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Instrumentos Créditos Otros

de patrimonio  (Nota 11.2) (Nota 12) Total
Activos financieros a largo plazo
Activos financieros a coste amortizado - 29.289.547 629.617 29.919.164
Activos financieros a corto plazo
Activos financieros a coste amortizado - 601.154 364.721 965.875
Total - 29.890.701 994.338 30.885.039

El valor en libros de los activos financieros a coste amortizado constituye una aproximacion de
su valor razonable.

10.2. Clasificacion de los pasivos financieros

El valor en libros a 31 de diciembre de 2021 para cada una de las categorias de pasivos
financieros es el siguiente (en euros):

Deudas con Débitos
entidades de y Otros Total
crédito (Nota 15) (Nota 15)

Pasivos financieros a largo plazo
Pasivos financieros a coste amortizado 75.994.466 13.345.945 89.340.411
Pasivos financieros a corto plazo
Pasivos financieros a coste amortizado 951.260 327.790 1.279.050
Total 76.945.726 13.673.735 90.619.461

El valor en libros a 1 de enero de 2021 para cada una de las categorias de pasivos financieros
es el siguiente (en euros):

Deudas con Débitos
entidades de y Otros Total
crédito (Nota 15) {Nota 15)

Pasivos financieros a largo plazo
Pasivos financieros a coste amortizado 52.958.166 4.643.577 57.601.743
Pasivos financieros a corto plazo
Pasivos financieros a coste amortizado 273.409 275.943 549.352
Total 53.231.575 4.919.520 58.151.095

11. INVERSIONES EN EMPRESAS DEL GRUPO, MULTIGRUPO Y ASOCIADAS

11.1. Instrumentos de patrimonio

La composicion y los movimientos habidos durante el ejercicio 2021 en las cuentas incluidas en
este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes (en euros):
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

Concepto 31.12.2020 Adiciones Bajas 31.12.2021

Instrumentos de patrimonio a
largo plazo empresas del grupo

Tander Portugal, Unipessoal Lda. 8.280.000 - - 8.280.000
Tander Douro, Unipessoal Lda. 1.158.000 - - 1.158.000
Tander Portus, Unipessoal Lda. 3.611.000 - - 3.611.000
Tander Immobiliare, S.r.L. 2.711.676 239.623 - 2.951.299
Tander Liberdade Unipessoal Lda. 2.303.000 - - 2.303.000
Tander Tagus Unipessoal Lda. 338.000 - - 338.000
Total 18.401.676 239.623 - 18.641.299

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Concepto 31.12.2019 Adiciones Bajas 31.12.2020

Instrumentos de patrimonio a
largo plazo empresas del grupo

Tander Portugal, Unipessoal Lda. 8.430.000 - (150.000) 8.280.000
Tander Douro, Unipessoal Lda. 3.000 1.155.000 - 1.158.000
Tander Portus, Unipessoal Lda. 3.731.000 - (120.000) 3.611.000
Tander Immobiliare, S.r.L. - 2.711.676 - 2.711.676
Tander Liberdade Unipessoal Lda. - 2.303.000 - 2.303.000
Tander Tagus Unipessoal Lda. - 338.000 - 338.000
Total 12.164.000 6.507.676 (270.000) 18.401.676

“Tander Portugal, Unipessoal Lda.”

Con fecha 28 de marzo de 2019 se escriturd la constitucion de la sociedad de nacionalidad
portuguesa denominada “Tander Portugal, Unipessoal Lda.” (“Tander Portugal”) por un importe
de capital social de 3.000 euros.

Posteriormente, con fecha 6 de agosto de 2019, la Sociedad, como socio tnico de Tander
Portugal, suscribié una ampliacion de capital, el cual quedo establecido en 2.000.000 euros y
realizd una aportacion a fondos propios por importe de 6.430.000 euros. En fecha 15 de enero
de 2020, dicha filial procedio a la restitucién de 150.000 euros de la mencionada aportacion.

“Tander Douro, Unipessoal Lda.”

Con fecha 29 de abril de 2019 se escriturd la constitucién de la sociedad de nacionalidad
portuguesa denominada “Tander Douro, Unipessoal Lda.” (“Tander Douro”) por parte de la
Sociedad como socio Unico, por importe de 3.000 euros.

Posteriormente, la Sociedad, como socio tnico de Tander Douro, realizé diversas aportaciones
de socio a fondos propios, la primera por importe de 11.000 euros en fecha 15 de enero de 2020,
y la segunda de 10.000 euros en fecha 11 de mayo de 2020.

Adicionalmente, en fecha 15 de diciembre se aprobé una aportacién a fondos propios por importe

de 1.044.760 euros y, finalmente, en fecha 16 de diciembre el socio Unico realiz6 una aportacion
a fondos propios por importe de 89.240 euros, mediante compensacién de creditos.
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“Tander Portus, Unipessoal Lda.”

Con fecha 29 de abril de 2019 se escriturd la constitucion de la sociedad de nacionalidad
portuguesa denominada “Tander Portus, Unipessoal Lda.” (“Tander Portus”) por parte de la
Sociedad como socio Unico, por un importe de capital social de 3.000 euros.

Posteriormente, con fecha 28 de octubre de 2019, la Sociedad, como socio unico de “Tander
Portus, Unipessoal Lda.”, suscribi6 una ampliacién de capital, que quedo establecido en
2.000.000 euros y realizé una aportacion a fondos propios por importe de 1.378.000 euros. En la
misma fecha, acordé una aportacion adicional por importe de 353.000 euros. En fecha 10 de
marzo de 2020, dicha filial procedid a la restitucion de 120.000 euros de la mencionada
aportacién.

“Tander Immobiliare, S.R.L."

Con fecha 22 de junio de 2020 la Sociedad adquirié el 100% de las participaciones integrantes
del capital social de la sociedad de nacionalidad italiana “Babuino Immobiliare, S.r.L." (ahora
denominada “Tander Immobiliare, S.r.L.") titular de un activo inmobiliario sito en Roma, en Via
del Babuino, 36-37, por un precio total de 1.992.529 euros y unos gastos de adquisicion de
269.417 euros, los cuales se han activado dado que esta adquisicion se asimila a la compra de
un activo y no a una combinacion de negocios.

Con fecha 28 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2021 se ha capitalizado un importe de
450.000 euros y 239.623 euros, respectivamente, por compensacion de créditos del socio unico.

“Tander Liberdade, Unipessoal Lda.”

Con fecha 22 de septiembre de 2020 se escrituro la constitucion de la sociedad de nacionalidad
portuguesa denominada “Tander Liberdade, Unipessoal Lda” (“Tander Liberdade”) por parte de
la Sociedad como socio tnico, por un importe de capital social de 3.000 euros.

Posteriormente, la Sociedad, como socio Unico de Tander Liberdade aprobd en fecha 13 de
octubre de 2020 una aportacién de socio a fondos propios por importe de 2.300.000 euros.

“Tander Tagus, Unipessoal Lda.”

Con fecha 22 de septiembre de 2020 se escriturd la constitucion de la sociedad de nacionalidad
portuguesa denominada “Tander Tagus, Unipessoal Lda” (“Tander Tagus”) por parte de la
Sociedad como socio Unico, por un importe de capital social de 3.000 euros.

Posteriormente, la Sociedad, como socio Unico de Tander Tagus aprob6 en fecha 13 de octubre
de 2020 una aportacion de socio a fondos propios por importe de 335.000 euros.

Ninguna de estas sociedades cotiza en mercados regulados de valores, ni en sistemas
multilaterales de negociacion, siendo la Sociedad el socio unico de todas ellas. Todas las
sociedades indicadas cumplen con los requisitos establecidos en el art. 2.1.c. de la Ley SOCIMI,
dado que tienen como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento, y estan sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI
en cuanto a la politica obligatoria de distribucién de beneficios y demas. Cumpliendo por lo tanto
dichas filiales con los requisitos establecidos en el articulo 2.1.c) de la Ley SOCIMI, dado que las
mismas tampoco tienen participaciones en ninguna otra sociedad.

La actividad, domicilio y porcentaje de participacion en las sociedades participadas al 31 de
diciembre de 2021 es el siguiente:
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Denominacién,

domicilio y actividad

% Participacion

% derechos de
voto

Directa

Directa

Tander Portugal, Unipessoal Lda.

Rua Anténio Nicolau d'Aimeida, n°45, sala 3.1
4100-320 Porto (Portugal)

Adquisicion de bienes urbanos para su alquiler

Tander Douro, Unipessoal Lda.

Rua Anténio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1
4100-320 Porto (Portugal)
Adquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler

Tander Portus, Unipessoal Lda.

Rua Anténio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1
4100-320 Porto (Portugal)
Adquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler

Tander Immobiliare, S.r.L.

Via del Babuino 36-37

00187 Roma (ltalia)
Adaquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler

Tander Liberdade, Unipessoal Lda.
Rua Anténio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1
Adquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler

Tander Tagus, Unipessoal Lda.

Rua Antonio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1
4100-320 Porto (Portugal)
Adquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

La situacion neta patrimonial, asi como el valor de la inversion a 31 de diciembre de 2021y a

31 de diciembre de 2020, es la siguiente:

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

Aportaciones :Zsﬁﬁfi? Res:tlatlado Total Valor Neto Dividendos
Entidad (*) Capital l:i: sa:éioos eje%cicios ejercicio Pat“::gmo Contable recibidos
anteriores

Tander Portugal 2.000.000 6.280.000 (192.580) (100.088) 7.987.332  8.280.000 -
Tander Douro 3.000 1.155.000 (50.157) (99.128) 1.008.715 1.158.000 -
Tander Portus 2.000.000 1.611.000 21.387 (33.897) 3.598.490 3.611.000 66.554
Tander Immobiliare 10.000 375.279 - (287.717) 97.562 2.951.299 -
Tander Liberdade 3.000 2.300.000 (121.071) (19.115) 2.162.814 2.303.000 -
Tander Tagus 3.000 335.000 (3.625) 15.325 349.700 338.000 -
Total 4.019.000 12.056.279 (346.046) (524.620) 15.204.613 18.641.299 66.554

(*) Estados financieros presentados segin normas de formulacién de sus respectivos paises
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Resultados Resultado

Entidad (%) Capital Aportacignes ngga?i\{os ] de_l ) PatIi(r);?)Inio Valor Neto Divigie_ndos
de socios ejercicios ejercicio Neto Contable recibidos
anteriores

Tander Portugal 2.000.000 6.280.000 (41.262) (151.318) 8.087.420 8.280.000 -
Tander Douro 3.000 1.155.000 (11.206) (38.951) 1.107.843 1.158.000 -
Tander Portus 2.000.000 1.611.000 (7.022) 94.962 3.698.940 3.611.000 -
Tander immobiliare 10.000 450.000 - (314.343) 145657 2.711.676 -
Tander Liberdade 3.000 2.300.000 - (121.071) 2.181.928 2.303.000 -
Tander Tagus 3.000 335.000 - (3.625) 334.375 338.000 -
Total 4.019.000 12.131.000 (59.490) (534.346) 15.556.164 18.401.676 -

(*) Estados financieros presentados segun normas de formulacién de sus respectivos paises

Correcciones por Deterioro

La Sociedad registra correcciones valorativas por deterioro considerando el valor recuperable de
cada participacion. Estas correcciones son realizadas por los consejeros de la Sociedad en base
a las mejores estimaciones posibles de las plusvalias de los activos inmobiliarios, segln los

informes de valoracién realizados por expertos independientes.
A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no se han registrado correcciones por deterioro de valor.

11.2. Créditos a empresas del grupo, multigrupo y asociadas

El detalle de créditos a empresas del grupo a 31 de diciembre de 2021 y anterior es el siguiente:

Concepto 31.12.2021 31.12.2020
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 7.943.783 8.413.000
Tander Douro, Unipessoal Lda. 4.876.000 4.660.760
Tander Immobiliare, S.R.L. 1.000.000 1.239.623
Tander Liberdade Unipessoal Lda. 9.140.000 12.189.568
Tander Tagus Unipessoal Lda. 2.240.000 2.786.596
Total créditos a largo plazo 25.199.783 29.289.547
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 725.598 452.055
Tander Douro, Unipessoal Lda. 132.227 10.387
Tander immobiliare, S.R.L. 50.971 21.331
Tander Liberdade Unipessoal Lda. 333.672 98.981
Tander Tagus Unipessoal Lda. 75.069 18.400
Total intereses pendientes de cobro 1.317.537 601.154
Total créditos a corto plazo 1.317.537 601.154

La informacién mas relevante de estos préstamos es la siguiente:

- El préstamo a Tander Portugal, por un importe de 8.413.000 euros, se constituy6 en fecha 9

de agosto de 2019 con un tipo de interés referenciado al Euribor a 12 meses mas un
diferencial y vencimiento a 5 afios. En fecha 16 de julio de 2021 se ha procedido al pago
parcial del mencionado préstamo por importe de 469.217 euros. El saldo pendiente, por lo
tanto, a 31 de diciembre de 2021 se eleva a 7.943.783 euros. Los intereses devengados en
2021 ascienden a 308.205 euros (316.352 euros a 31 de diciembre de 2020).

El préstamo a Tander Douro, se otorgé inicialmente a la sociedad Tander Liberdade en fecha
15 de diciembre de 2020 por importe de 4.750.000 euros, y fue cedido a la Sociedad en fecha
16 de diciembre de 2020, que se subrogd en la posicion contractual de Tander Liberdade.
De dicho importe se compenso mediante aportacién de fondos propios por un importe de
89.240 euros en fecha 16 de diciembre de 2020. Adicionalmente, en fecha 14 de enero de
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2021 se ha realizado una ampliacién de dicho préstamo por importe de 215.240 euros, a
través de una cesion adicional por parte de Tander Liberdade. El saldo pendiente, por lo
tanto, a 31 de diciembre de 2021 se eleva a 4.876.000 euros. El préstamo devenga a un tipo
de interés referenciado al Euribor a 12 meses mas un diferencial y tiene vencimiento a 5
afios. Los intereses devengados durante el ejercicio 2021 ascienden a 121.840 euros
(10.387 euros a 31 de diciembre de 2020).

- El préstamo a Tander Immobiliare se otorgé en fecha 22 de junio de 2020, por un importe
inicial de 1.689.623 euros, de los cuales se han compensado mediante aumento de capital
por compensacién de créditos por un importe de 450.000 euros en fecha 28 de diciembre de
2020 y por un importe de 239.623 euros en fecha 31 de diciembre de 2021. El saldo
pendiente, por lo tanto, a 31 de diciembre de 2021 se eleva a 1.000.000 euros. El préstamo
devenga a un tipo de interés referenciado al Euribor a 12 meses mas un referencial y tiene
vencimiento a 5 afos. Los intereses devengados durante el ejercicio 2021 ascienden a
29.751 euros (21.331 euros a 31 de diciembre de 2020).

- Elpréstamo a Tander Liberdade se otorgé en fecha 18 de septiembre de 2020, por un importe
maximo de 16.939.568 euros, de los cuales se cedieron a Tander Douro un importe de
4.750.000 euros mediante contrato de cesion. Adicionalmente, en fecha 14 de enero de 2021
se ha cedido un importe adicional de dicho préstamo a Tander Douro por un importe de
215.240 euros y en fecha 18 de enero de 2021 se ha cancelado un importe de 2.834.328. El
saldo pendiente a 31 de diciembre de 2021 es, por lo tanto, de 9.140.000 euros. El préstamo
devenga a un tipo de interés referenciado al Euribor a 12 meses mas un diferencial y tiene
vencimiento a 5 afos. Los intereses devengados durante el ejercicio 2021 ascienden a
234.692 euros (98.981 euros a 31 de diciembre de 2020).

- Por ultimo, el préstamo a Tander Tagus se constituy6 en fecha 18 de septiembre de 2020,
por un importe maximo de 2.786.596 euros. De dicho importe se ha amortizado un total de
546.596 euros en fecha 18 de enero de 2021. El saldo pendiente, por lo tanto, a 31 de
diciembre de 2021 se eleva a 2.240.000 euros. El préstamo devenga a un tipo de interés
referenciado al Euribor a 12 meses mas un diferencial y tiene vencimiento a 5 afios. Los
intereses devengados durante el ejercicio 2021 ascienden a 56.670 euros (18.400 euros a
31 de diciembre de 2020).

Tal y como se describe en la nota 23, en fecha 22 de diciembre de 2021 se ha aprobado la
ampliaciéon de capital de las filiales Tander Douro, Unipessoal Lda., Tander Liberdade,
Unipessoal, Lda. y Tander Tagus, Unipessoal, Lda. Lda. por un importe de 1.997.000 euros cada
una de ellas, mediante compensacion del crédito de su socio unico, cuyo traspaso del epigrafe
de créditos a participacién en empresas del grupo se ha realizado en 2022, siguiendo la
normativa contable portuguesa.

11.3. Otros activos financieros con empresas del grupo

El saldo a 31 de diciembre de 2021 incluye los avances de tesoreria concedidos a sus filiales y
resto de partes vinculadas segun el detalle siguiente (en euros):

Concepto 31.12.2021 31.12.2020
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 2.540 266
Tander Douro, Unipessoal Lda. 45 45
Tander Immobiliare, S.R.L. 334.702 159.702
Tander Portus, Unipessoal Lda. - -
Golma Investments 2016, S.L.U. 2.651 -
Total 339.938 160.013
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12. ACTIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

La composicion de los activos financieros a coste amortizado correspondientes a la categoria de
“derivados y otros” a es la siguiente (en euros):

31.12.2021 31.12.2020

Activos financieros no corrientes

Fianzas 811.985 629.617
Total 811.985 629.617
Activos financieros corrientes
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 46.244 204.708
Oftros activos financieros a corto plazo empresas del grupo (Nota 11.3) 339.938 160.013
Total 386.182 364.721

Las fianzas constituidas a largo plazo por la Sociedad corresponden, principalmente, a los
importes depositados ante el organismo autondémico correspondiente a las fianzas recibidas por
los arrendatarios por un importe equivalente a dos meses de renta. Teniendo en cuenta que los
importes registrados en el activo y en el pasivo importes y vencimientos similares, el valor de las
mismas no se actualiza financieramente.

13. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020 es la
siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Cuentas corrientes a la vista 1.119.269 405117
Total 1.119.269 405.117

14. PATRIMONIO NETO

Capital suscrito y prima de emision

El capital social a 31 de diciembre de 2021 esta representado por 8.536.399 acciones de 1 euro
de valor nominal cada una de ellas (7.875.437 acciones al cierre del ejercicio anterior). Todas las
acciones son de la misma clase, se encuentran totalmente suscritas y desembolsadas y otorgan
los mismos derechos politicos y econdmicos a sus titulares.

La prima de emision de la Sociedad se eleva a 31 de diciembre de 2021 a 54.924.855 euros
(47.654.273 euros al cierre del ejercicio anterior), de las cuales 6.964.917 euros proceden del
patrimonio absorbido de la sociedad Found Inversiones 2014, S.L.

En fecha 29 de diciembre de 2020 se escrituré una ampliacién de capital por compensacién de
credito ostentado por el accionista mayoritario de la Sociedad con la misma, en virtud del
préstamo concedido por el primero a la segunda, que quedé cancelado y extinguido con la
referida compensacion. El aumento se realizé por importe de 2.633.332 euros, mediante la
emision y puesta en circulaciéon de 2.633.332 acciones ordinarias de valor nominal 1 euro cada
una de ellas, y con una prima de emisién de 11 euros por accién, siendo el importe de 28.966.653
euros la prima de emision total. La mencionada escritura quedé inscrita en el Registro Mercantil
con fecha 21 de enero de 2021. Los gastos derivados de esta ampliacion de capital ascendieron
a 29.031 euros, los cuales se registraron minorando las reservas acumuladas.

En fecha 28 de diciembre de 2020, la Junta General de Accionistas adopt6é el acuerdo de
aumentar el capital social mediante aportaciones dinerarias, delegando al Consejo de
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Administracion la facultad de llevar a cabo el referido aumento, por importe maximo de 958.333
euros y con posibilidad de suscripcion incompleta. En fecha 2 de marzo finaliz6 el periodo de
suscripcion preferente quedando la suscripcién incompleta. El aumento suscrito se escrituré en
fecha 24 de marzo de 2021 a través de una ampliacién de capital por importe de 660.962 euros,
mediante la emision y puesta en circularizacién de 660.962 acciones ordinarias de valor nominal
1 euro cada una de ellas, y con una prima de emision de 11 euros por accion, siendo el importe
de 7.270.582 euros la prima de emision total. Los gastos derivados de esta ampliacion de capital
han ascendido a 90.588 euros, los cuales han sido registrados minorando las reservas
acumuiadas.

Los accionistas que a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020 poseen un porcentaje
de participacion directa o indirecta superior al 5% del capital social de la Sociedad son los
siguientes:

31.12.2021 31.12.2020
GADINA INC 97,15% 96,93%
Total 97,15% 96,93%

Reserva legal

De acuerdo 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 (la “LSC"), debe destinarse una cifra igual al 10%
del beneficio del ejercicio a dotar la reserva legal hasta que alcance, al menos, el 20% del capital
social.

Al cierre de! ejercicio 2021, la Sociedad no tiene dotada esta reserva por el importe minimo que
establece la legislacion.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del
10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no
supere el 20% del capital social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacion de
pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Acciones en palrimonio propias

En fecha 28 de diciembre de 2020 la junta general extraordinaria de accionistas de la Sociedad
autorizé al Consejo de Administracién, durante un plazo de 5 afios, a la adquisicién de acciones
propias, siempre y cuando su valor nominal total no superara el 20% del capital total de la
Sociedad. Los objetivos perseguidos con la posesion de la autocartera son la venta, de una parte,
de estas acciones a otros inversores minoritarios, con el objetivo de cumplir el requisito de
difusion accionarial del BME MTF Equity, y, de otra parte, la provision de liquidez que facilite la
negociacion después de ia incorporacion de la Sociedad al BME MTF Equity.

Las acciones propias poseidas por la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 representan el 0,28%
del capital social (0,34% a 31 de diciembre de 2020), con un total de 23.687 acciones, adquiridas
a un precio medio de 9,5 euros por accién, totalizando un valor contable de 226.125 euros
(251.881 euros a 31 de diciembre de 2020).

Dividendos a cuenta

A 31 de diciembre de 2021 no ha sido aprobado ningun dividendo a cuenta del resultado del
ejercicio por el Consejo de Administracion.

15. PASIVOS FINANCIEROS

La composicion de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020
es la siguiente:
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

Deudas con empresas

del Grupo y Asociadas Otros Total
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de crédito (Nota 15.2) - 75.994.466 75.994.466
Prestamos de empresas del grupo (Nota 15.1) 12.140.000 - 12.140.000
Fianzas recibidas a largo plazo - 1.025.945 1.025.945
Acreedores comerciales no corrientes - 180.000 180.000
12.140.000 77.200.411 89.340.411
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con entidades de crédito (Nota 15.2) - 951.260 951.260
Otros pasivos financieros - 5.835 5.835
Acreedores varios - 209.807 209.807
Deudas con grupo (Nota 15.1y 19.1) 112.148 - 112.148
112.148 1.166.902 1.279.050
Total 12.252.148 78.367.313 90.619.461
Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:
Deudas con empresas Otros Total
del Grupo y Asociadas
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de crédito (Nota 15.2) - 52.958.166 52.958.166
Préstamos de empresas del grupo (Nota 15.1) 3.800.000 - 3.800.000
Fianzas recibidas a largo plazo - 843.577 843.577
3.800.000 53.801.743 57.601.743
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con entidades de crédito (Nota 15.2) - 273.409 273.408
Otros pasivos financieros - 10.826 10.826
Acreedores varios - 73.591 73.591
Deudas con grupo (Nota 15.1y 19.1) 191.526 - 191.526
191.526 357.826 549.352
Total 3.991.526 54.159.569 58.151.095

lLas fianzas recibidas a favor de la Sociedad corresponden a las fianzas constituidas por los
arrendatarios de los inmuebles por un importe equivalente habitualmente a dos meses de renta.
Estas fianzas se encuentran depositadas ante el organismo autonémico correspondiente, si
procede, teniendo por tanto los importes registrados en el activo y en el pasivo importes y
vencimientos similares. Por esta razon las mismas no se actualizan financieramente.

15.1. Deudas con empresas del Grupo

La sociedad posee a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 tres préstamos de
sociedades vinculadas, segun el siguiente detalle:
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31.12.2021 31.12.2020 Tipo de interés Vencimiento
Phoenix Alliance Finance Inc. 3.800.000 3.800.000 Euribor 12 m + diferencial Julio 2024
Gadina Inc 6.440.000 - Euribor 12 m + diferencial Julio 2028
Golma Iinvestments 2016, S.L.U. 1.900.000 - Euribor 12 m + diferencial Julio 2026

12.140.000  3.800.000

Los intereses devengados pendientes de pago a 31 de diciembre de 2021 ascienden a 72.148
euros (190.573 a 31 de diciembre de 2020) (Nota 18.3).

15.2. Deudas con entidades de crédito

Bajo este epigrafe se registra el importe dispuesto del contrato de financiacion con la entidad
bancaria ING Bank, N.V., Sucursal en Espafa, firmado y elevado a publico en fecha 7 de junio de
2018. El mencionado contrato se eleva a un importe maximo de financiacion de 5§4.275.000 euros,
el cual se ha dispuesto por su totalidad a 31 de diciembre de 2021, con vencimiento en junio de
2025. Este préstamo devenga a un tipo de interés fijo fijado a cada fecha de disposicion (1,53%
de media). Los intereses se liquidan trimestralmente.

Adicionalmente, se registra el importe dispuesto del contrato de financiacién con la entidad
bancaria Banco Santander, S.A., firmado y elevado a publico en fecha de 23 de julio de 2021. El
mencionado contrato se eleva a un importe maximo de 24.000.000 euros, el cual se ha dispuesto
por su totalidad a 31 de diciembre de 2021, con vencimiento en julio de 2028. Este préstamo
devenga a un tipo de interés fijo de 1,60%.

Todas las fincas detalladas en la nota explicativa 8 a excepcion de las situadas en San Sebastian
y Palma de Mallorca se encuentran bajo garantia hipotecaria de estos préstamos bancarios.

El detalle de la deuda por plazos de vencimiento al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 es el
siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Hasta 1 afio 951.260 273.409
Entre 1y 5 afios 53.555.425 52.958.166
Mas de 5 afios 22.439.041 -
Total 76.945.726 53.231.575

16. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al 31 de diciembre de 2021
y a 31 de diciembre de 2020 es el siguiente;

31.12.2021 31.12.2020
Activos por impuesto corriente - -
Otros créditos con las Administraciones Publicas 4.869 5.527
Total 4.869 5.527
Pasivos por impuesto corriente - -
Otras deudas con las Administraciones Publicas 286.950 268.955
Hacienda publica acreedora por IVA 241.437 223.782
Hacienda publica acreedores por retenciones practicadas 36.742 38.728
Organismos de la Seguridad Social 8.771 6.445
Total 286.950 268.955
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Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden
considerarse definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o
haya transcurrido el plazo de prescripcion, actualmente establecido en cuatro afios. La Sociedad
tiene abiertos a inspeccion los cuatro ultimos ejercicios para todos los impuestos que le son
aplicables. En opinion de los consejeros de la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no
existen contingencias fiscales de importes significativos que pudieran derivarse, en caso de
inspecciéon, de posibles interpretaciones diferentes de la normativa fiscal aplicable a las
operaciones realizadas por la Sociedad.

16.1. Calculo del Impuesto sobre Sociedades

En fecha 23 de septiembre de 2016 la sociedad comunicé a la Agencia Estatal de la
Administracién Tributaria la solicitud para acogerse al régimen especial de SOCIM! (Sociedades
Anodnimas Cotizadas de Inversiéon en el Mercado Inmobiliario), con efectos retroactivos a 1 de
enero de 2016, previsto en la Ley SOCIMI. Las principales caracteristicas del régimen fiscal son
las siguientes:

a) La Sociedad tributa al tipo de gravamen del 0% con caracter general.

b) La Sociedad esta sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social sea igual o superior
al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de los socios, estén exentos o tributen a un tipo
de gravamen efectivo inferior al 10%, salvo determinadas excepciones.

A 31 de diciembre de 2021 la conciliacidn entre el resultado contable y la base imponible que la
Sociedad espera declarar en el Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Resultado del Ejercicio 2.192.500

Impuesto sobre Sociedades -
Diferencias Permanentes (63.226)
Diferencias Temporarias -
Base Imponible Previa 2.129.274
Base Imponible Previa SOCIMI -

Base Imponible Previa General -

Compensacién Bases Imponibles Negativas -

Base Imponible SOCIMI 2.129.274
Base Imponible General -
Cuota integra SOCIMI (0%) -
Cuota integra General (25%) -

Retenciones y Pagos a Cuenta -

Impuesto Sociedades a Devolver -

A 31 de diciembre de 2020 la conciliacion entre el resultado contable y 1a base imponible que la
Sociedad declarada en el Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:
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Resultado del Ejercicio 1.881.347
Impuesto sobre Sociedades -
Diferencias Permanentes (29.030)
Diferencias Temporarias -
Base Imponible Previa 1.852.317
Base Imponible Previa SOCIM! 1.852.317

Base Imponible Previa General -

Compensacion Bases Imponibles Negativas -

Base Imponible SOCIMI 1.852.317
Base Imponible General -
Cuota Integra SOCIMI (0%) -
Cuota Integra General (25%) -
Retenciones y Pagos a Cuenta -

Impuesto Sociedades a Devolver -

17. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI SEGUN
LA LEY SOCImI

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley SOCIMI, se detalla a continuacion la
siguiente informacién:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido

en esta Ley.
Partidas 31.12.2021 31.12.2020
Reserva Legal 122.865 122.865
Reserva Voluntaria 235.549 235.549
Total Reservas 358.414 358.414

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

Partidas 31.12.2021 31.12.2020

Reserva Legal 744.474 556.339
- Tributacién 0% 725.160 537.025
- Tributacién tipo gravamen general 19.314 19.314
Reserva Voluntaria 583.739 330.206
- Tributacién 0% 556.598 303.065
- Tributacién tipo gravamen general 27.141 27.141
Total Reservas 1.328.213 886.545
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c) Dividendos distribuidos con cargo a heneficios de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de
rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por ciento, respecto de
aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen:

Dividendos procedentes de Dividendos procedentes

Partidas rentas sujetas al tipo de de rentas sujetas al tipo
gravamen del 0% o 19% de gravamen general
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2020 1.354.600 -
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2019 1.650.000 -
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2018 1.194.766 -
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2017 904.135 -
Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2016 753.321 146.679
Total Dividendos 5.856.822 146.679

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

o En los ejercicios 2016, 2017, 2018, 2019, 2020 y 2021 no se han distribuido dividendos
con cargo a reservas.

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

o Con fecha 16 de junio de 2017, el entonces Accionista Unico aprobd la distribucién de
un dividendo, por un importe de 900.000 euros, a cargo del resultado del ejercicio 2016.

o Con fecha 6 de junio de 2018, la Junta General de Accionistas aprob6 la distribucion de
un dividendo, por un importe de 904.135 euros, a cargo del resultado del ejercicio 2017.

o Con fecha 18 de octubre de 2018, el consejo de administracion aprobd la distribucion
de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2018, por un importe de 585.000
euros.

o Con fecha 6 de junio de 2019, la Junta General de Accionistas aprobé la distribucién de
un dividendo, por un importe de 1.194.766,25 euros, a cargo del resultado del ejercicio
2018, del cual ya se habia realizado un pago a cuenta por importe de 585.000 euros en
fecha 7 de noviembre de 2018 derivado de |la aprobacion del dividendo a cuenta referida
en el apartado anterior.

o Con fecha 8 de noviembre de 2019, el Consejo de Administracién aprobo la distribucion
de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2019, por un importe de 855.000
euros

o Con fecha 29 de junio de 2020, la Junta General de Accionistas aprobd la distribucion
de un dividendo, por un importe de 1.650.000 euros, a cargo del resultado del ejercicio
2019, del cual ya se habia realizado un pago a cuenta por importe de 855.000 euros en
fecha 29 de noviembre de 2019 derivado de la aprobacién del dividendo a cuenta referida
en el apartado anterior.

o Con fecha 29 de junio de 2021, la Junta General de Accionistas aprob6 la distribucion
de un dividendo, por un importe de 1.354.600 euros, a cargo del resultado del ejercicio
2020.

o Las sociedades participadas (ver nota 11.1) no han distribuido dividendos en 2020 ni en
ejercicios anteriores. En cambio, en fecha 30 de junic de 2021, se aprob6 una
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f)

g)

distribucién de dividendos por importe de 66.554 euros de la sociedad participada Tander
Portus.

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

o La entidad dispone de los siguientes inmuebles, destinados al arrendamiento:

Inmueble Fecha Adquisicion
Calle Caspe n°® 6-20 (Barcelona) 30 de mayo de 2013
Via Laietana n° 47 (Barcelona) 15 de julio de 2013
Paseo de Gracia n° 27 (Barcelona) 28 de octubre de 2013
Paseo de Gracia n® 15 (Barcelona) 14 de noviembre de 2014
Travesera de Gracia 171 (Barcelona) 9 de enero de 2017
Calvo Sotelo 14 (Santander) 5 de diciembre de 2017
Gran Via de Lopez de Haro 6 (Bilbao) 18 de junio de 2018
Calle Arrasate 27 (San Sebastian) 21 de septiembre de 2018
Paseo del Born (Paima de Mallorca) 22 de enero de 2021
Calle Serrano 15 (Madrid) 2 de septiembre de 2021

o La entidad dispone de participaciones en el capital de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley de SOCIMIs, que se detallan a continuacion:

Sociedad Fecha Adquisicién
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 28 de marzo de 2019
Tander Douro, Unipessoal Lda. 29 de abril de 2019
Tander Portus, Unipessoal Lda. 29 de abril de 2019
Tander Immobiliare, S.r.L. 26 de junio de 2020
Tander Liberdade, Unipessoal Lda. 22 de septiembre de 2020
Tander Tagus, Unipessoal Lda. 22 de septiembre de 2020

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

o EI 100% de las inversiones inmobiliarias descritas en la Nota 8 de la presente memoria
y en el apartado f) anterior, por un importe bruto de 114.745.960 euros, esta formada por
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento.

o EI 100% de las inversiones financieras descritas en las notas explicativas 11.1 y 17.f.
corresponden a participaciones en capital de sociedades al que se refiere el apartado 1
art.2 de la Ley SOCIMI.

o El balance tanto individual de la Sociedad como el consolidado junto con las filiales
indicadas en el apartado anterior, cumplen asi con el requisito minimo del 80% de la
inversion.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para

su distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas
reservas

o No es de aplicacion.
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18. INGRESOS Y GASTOS

18.1. Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus

operaciones a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020 es la siguiente:

Euros 31.12.2021 31.12.2020
Ingresos Arrendamientos Inmuebles 4.087.684 3.715.413
Refacturacion de gastos 118.368 146.415
Total 4.206.052 3.861.828

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2021y 2020
ha sido realizada en el territorio nacional y corresponde a ingresos derivados de la actividad de
arrendamiento de inmuebles y de los dividendos recibidos de su actividad como holding.

Todos los contratos de arrendamiento son a precio fijo y no existen contraprestaciones variables

de los mismos.

18.2. Cargas sociales

La composicion de este epigrafe de las cuentas de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2021

y 2020 adjunta es la siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Seguridad social a cargo de la empresa 74.712 68.914
Otros gastos sociales - -
Total 74.712 68.914

El nimero medio de empleados durante los ejercicios 2021 y 2020 distribuido por categorias

profesionales es el siguiente:

Categoria 2021 2020
Direccién 1 1
Mandos intermedios 2 2
Administracién 4 4
Total 7 7

La distribucion por sexos de la plantilla al final de los ejercicios 2021 y 2020 asi como de los
miembros del érgano de administracion de la Sociedad y personal de Alta Direccion es la

siguiente:
31.12.2021 31.12.2020
Categoria - -
Hombres Mujeres Hombres Mujeres

Consejeros 5 5 -
Direccién 1 - 1 -
Mandos intermedios 1 1 1 1
Administracion 1 3 2 2,67
Total 8 4 9 3,67

No ha habido personas empleadas en el curso de los ejercicios 2021 y 2020 con discapacidad

mayor o igual al treinta y tres por ciento.

46



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

18.3. Gastos financieros

El detalle de gastos financieros es el siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Intereses por deudas con entidades de crédito 1.188.592 1.040.757
Intereses por deudas con empresas del grupo (Nota 19.1) 184.984 244,268
Total 1.373.576 1.285.025

19. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

19.1. Saldos y transacciones con partes vinculadas

Ademas de lo mencionado en la nota 19.2, las partes vinculadas con las que la Sociedad ha
realizado transacciones durante el ejercicio 2021, asi como la naturaleza de dicha vinculacion a
31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020 es la siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
. . Otras
Lnidad socidades NG sociodaces
vinculadas vinculadas
Pago de intereses de los préstamos 13.359 290.049 123.438
Pago de dividendos 1.320.234 - 762.328
Total 1.333.593 290.049 885.766

E! detalle de los saldos al cierre por sociedad a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de

2020 son los siguientes:

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:
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Deudor Acreedor
Largo Plazo
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (Nota 11.2) 7.943.783 -
Tander Douro, Unipessoal Lda. (Nota 11.2) 4.876.000 -
Tander Immobiliare, S.R.L. (Nota 11.2) 1.000.000 -
Tander Liberdade Unipessoal Lda. (Nota 11.2) 9.140.000 -
Tander Tagus Unipessoal Lda. (Nota 11.2) 2.240.000 -
Phoenix Alliance Finance Inc (Nota 11.2) - 3.800.000
Gadina Inc - 6.440.000
Golma Investments 2016, S.L.U. - 1.900.000
Corto plazo
Deudores varios 44.000 -
Intereses pendientes de cobro
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (Nota 11.2) 725.598 -
Tander Douro, Unipessoai Lda. (Nota 11.2) 132.227 -
Tander Immobiliare, S.R.L. (Nota 11.2) 50.971 -
Tander Liberdade Unipessoal Lda. (Nota 11.2) 333.672 -
Tander Tagus Unipessoal Lda. (Nota 11.2) 75.069 -
Cuentas corrientes
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (Nota 11.3) 2.540 -
Tander Douro, Unipessoal Lda. (Nota 11.3) 45 -
Tander Immobiliare, S.R.L. (Nota 11.3) 334.702 -
Golma Investments 2016, S.L.U. (Nota 11.3) 2.651 -
Tander Portus, Unipessoal Lda. - 40.000
Otros pasivos financieros - 5.835
Intereses préstamo Phoenix Alliance Finance Inc. - 33.523
Intereses préstamo Gadina Inc. - 17.851
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Intereses préstamo Golma Investments 2016 - 20.774

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Deudor Acreedor
Largo Plazo
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 8.413.000 -
Tander Douro, Unipessoal Lda. 4.660.760 -
Tander Immobiliare, S.R.L. 1.239.623 -
Tander Liberdade Unipessoal Lda. 12.189.568 -
Tander Tagus Unipessoal Lda. 2.786.596 -
Phoenix Alliance Finance inc - 3.800.000
Corto plazo
Deudores varios 138.000 -
Intereses pendientes de cobro
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 452.055 -
Tander Douro, Unipessoal Lda. 10.387 -
Tander Immobiliare, S.R.L. 21.331 -
Tander Liberdade Unipessoal Lda. 98.981 -
Tander Tagus Unipessoal Lda. 18.400 -
Cuentas corrientes
Tander Portugal, Unipessoal Lda. 266 -
Tander Douro, Unipessoal Lda. 45 -
Tander Immobiliare, S.R.L. 159.702 -
Otros pasivos financieros - 10.826
Cuenta corriente Golma Investments - 953
Intereses préstamos Phoenix Alliance Finance Inc. - 190.573

19.2. Informacion relativa a Administradores y personal de Alta Direccién

Durante los ejercicios 2021 y 2020 los miembros del érgano de administracion, antiguos o
actuales, no han percibido retribucién alguna con motivo de su cargo, no teniendo concedidos
anticipos o créditos y no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia.
Asimismo, la Sociedad no tiene contratadas obligaciones en materia de pensiones y de seguros
de vida con respecto a antiguos o actuales administradores.

Las retribuciones corrientes (esto es, las retribuciones a favor de determinados miembros del
equipo directivo de la Sociedad, en virtud del contrato de prestacién de servicios suscrito entre
los mismos y la Sociedad) devengadas durante el ejercicio 2021 por parte de los miembros del
organo de administracion ascienden a 48.000 euros (48.000 euros durante el ejercicio 2020).

Durante el ejercicio 2021 se han satisfecho primas de seguro de responsabilidad para los
administradores por los dafios ocasionados por actos y omisiones en el ejercicio de su cargo por
un importe de 989 euros (durante el ejercicio 2020 fueron de 903 euros).

Ni a 31 de diciembre de 2021 ni a 31 de diciembre de 2020 ningun contrato con [os miembros
del 6rgano de administracion de la Sociedad (no hay personal de alta direccién adicional a los
mismos) prevé indemnizaciones para el caso de extincion de relacién laboral.

Por otro lado, en fecha 17 de diciembre de 2021 se han concedido planes de entrega de acciones
de la Sociedad a los consejeros independientes de la misma, de hasta un maximo de 15.000
acciones durante toda la duracion del Plan (hasta diciembre de 2025), a razén de 1.000 acciones
anuales por consejero, sujeto al cumplimiento del requisito de permanencia, desde el presente
ejercicio 2021. El valor devengado en el ejercicio 2021 por este plan ha sido de 34.200 euros.
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19.3. Otra informacion referente a los Administradores

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, ni los miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad ni las personas vinculadas a ellos segun se definen en el articulo
231 de la Ley de Sociedades de Capital, han comunicado a la Junta General de Accionistas
situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

20. INFORMACION SOBRE EL MEDIO AMBIENTE

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

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

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

21. OTRA INFORMACION

21.1. Garantias y avales comprometidos con terceros

No se han otorgado garantias adicionales a las otorgadas en los préstamos explicados en la nota
15.2 de la presente memoria.

21.2. Honorarios de los auditores y entidades relacionadas

Los honorarios por servicios profesionales prestados por la empresa auditora Mazars Auditores,
S.L.P. tiene el siguiente detalle:

31.12.2021 31.12.2020

Por servicios de auditoria 18.500 17.500
Por otros servicios de verificacion correspondientes a la revision 11.000 11.000
limitada de los EEFF intermedios a 30 de junio
Por otros servicios
Servicios fiscales que pueden realizarse de acuerdo con la - -
normativa aplicable

Servicios cuya prestacién por el auditor se exige por la normativa 2.000 4.500

aplicable

Otros servicios - -
Total 31.500 33.000

Los servicios cuya prestacion por el auditor es exigida por la normativa aplicable se corresponden
en 2021 a la revision de los ratios financieros exigidos por el contrato de financiacion bancaria, y
en 2020 a la emision del informe especial de aumento de capital por compensacion de créditos
y a la revisiéon de los ratios financieros exigidos por el contrato de financiacién bancaria.

El importe indicado anteriormente incluye la totalidad de los honorarios relativos a los trabajos
mencionados con independencia del momento de su facturacion.
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22. INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES.
Disposicion adicional tercera. «Deber de informacién» de la Ley 15/2010, de 5 de julio

Se incluye a continuacion la informacién requerida por la legislacion vigente:

31.12.2021 31.12.2020
Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 25 25
Ratio de operaciones pagadas 26 22
Ratio de operaciones pendientes de pago 8 48

Importe Importe
Total pagos realizados 639.766 705.620
Total pagos pendientes 59.451 72.049

23. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

En fecha 10 de febrero de 2022 se ha procedido a la distribucién de un dividendo a cuenta del
ejercicio 2021 por un importe de 900.000 euros, con fecha de pago del 25 de febrero de 2022.

Adicionalmente, en fecha 22 de diciembre de 2021 se ha aprobado la ampliacion de capital de
las filiales Tander Douro, Unipessoal Lda., Tander Liberdade, Unipessoal, Lda. y Tander Tagus,
Unipessoal, Lda. Lda. por un importe de 1.997.000 euros cada una de ellas, por compensacion
del crédito de su socio unico (Nota 11.2), el cual ha sido efectivo en fecha de 5 de enero de 2022.

Excepto por los hechos mencionados anteriormente, desde el 31 de diciembre de 2021 hasta la
fecha de formulacion por el Consejo de Administracién de la Sociedad de estas cuentas anuales,

no se ha producido ni se ha tenido conocimiento de ningun otro hecho significativo digno de
mencion,

24 de marzo de 2022
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Informe de Gestion del ejercicio 2021

1. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS:

Aln a pesar de los condicionantes adversos de la economia provocados por la crisis econémico-
sanitaria COVID-19 iniciada en la primavera de 2020, y que ha tenido efectos muy importantes
en el sector del turismo y de la hosteleria, no ha supuesto un impacto relevante para la Sociedad.

Por ello la Sociedad ha continuado en el ejercicio 2021 con su plan de expansién realizando
nuevas inversiones en Espafia. En este sentido la Sociedad ha realizado las siguientes
actuaciones:

- En enero 2021, adquirié un local en Palma de Mallorca situado en la arteria comercial
high street de mayor prestigio de la ciudad.

+  En septiembre 2021, adquirié un local en Madrid en la calle Serrano esquina Goya, una
de las ubicaciones mas cotizadas del prestigioso eje comercial high streef de la ciudad.

Estas nuevas inversiones se han financiado con fondos propios de la Sociedad, con fondos
procedentes del accionista mayoritario de la Sociedad y de otras empresas del grupo, de una
ampliacién de capital realizada en enero de 2021, y de financiacién bancaria, tal como se explica
en la memoria de las cuentas anuales.

Analizando la cuenta de Pérdidas y Ganancias y para entender como se ha originado el resultado
neto del ejercicio 2021, se observa que éste, y en relacién con el gjercicio 2010, ha aumentado
en 311 miles de euros, lo cual representa un aumento de 16,5%. Ello se ha originado
principalmente por:

a) Un resultado de explotacion superior, gracias a las rentas obtenidas por las incorporaciones
de los nuevos activos comentados anteriormente, pero que debido a que su incorporacion
fue ya entrado el afio no tiene un efecto completo en el ejercicio.

b) Una mejora del resultado financiero, debido a un aumento de los ingresos financieros,
procedentes basicamente de los intereses de préstamos y dividendos de las sociedades
participadas, compensado con el aumento del coste por el aumento de financiacion

La Sociedad dispone de una estructura financiera muy sélida y equilibrada, por cuanto el fondo
de maniobra ha pasado de presentar un importe de 569 miles de euros en 2020, a 1.041 miles
de euros en 2021, lo que supone haber duplicado su importe.

2. EVOLUCION PREVISIBLE DE LA SOCIEDAD:

Para el 2022, la Sociedad tiene como objetivo incrementar el volumen de su portfolio cumpliendo
con su estrategia inversion, es decir, adquiriendo activos inmobiliarios de uso comercial en los
ejes prime de las principales ciudades de Espafia, Portugal e Italia incluyendo también los ejes
comerciales prime de ciudades secundarias donde existe también una fuerte demanda
ocupacional de locales comerciales bien ubicados por parte de los principales operadores “retail’
tanto nacionales como internacionales.

Si surgiera la ocasién, la Sociedad estudiaria aumentar su expansién a nivel europeo, replicando
en otros paises europeos la tipologia de portfolio que tiene actualmente.

3. RIESGOS E INCERTIDUMBRES

Hasta la fecha de la formulacién de las cuentas anuales no se conocen riesgos ni incertidumbres
dignos de mencion, a no ser los que se puedan derivar de la actual crisis econémico-sanitaria,
que es impredecible en muchos de sus aspectos. Sin embargo, las previsiones de la expansién
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de las campanas de vacunacién permiten pensar que la crisis econémica ha llegado a sus
minimos y que en breve se iniciara una paulatina recuperacion de la economia.

4. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

En fecha 10 de febrero de 2022 se ha procedido a la distribucion de un dividendo a cuenta del
gjercicio 2021 por un importe de 900.000 euros, con fecha de pago del 25 de febrero de 2022

Adicionalmente, en fecha 22 de diciembre de 2021 se aprobo la ampliacién de capital de las
filiales Tander Douro, Unipessoal Lda., Tander Liberdade, Unipessoal, Lda. y Tander Tagus,
Unipessoal, Lda. Lda. por un importe de 1.997.000 euros cada una de ellas, por compensacion
del crédito de su socio unico (Nota 11.2), el cual ha sido efectivo en fecha de 5 de enero de 2022,

Excepto por lo indicado, no se ha producido ninglin acontecimiento importante que pudiere
modificar las expectativas de negocio descritas.

5. ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO:

La Sociedad no ha desarrollado actividades en materia de investigacion y desarrolio.

6. ACCIONES PROPIAS:

La Sociedad detenta 23.687 acciones propias en cartera, valoradas por un importe de 226 miles
de euros, todas ellas adquiridas durante el ejercicio 2017.

7. INSTRUMENTOS FINANCIEROS:

Al cierre del ejercicio, la Sociedad sélo tiene como instrumentos financieros los saldos deudores
y acreedores generados por operaciones comerciales y financieras.

8. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES:

El plazo medio de pago a proveedores de la Sociedad durante el ejercicio 2021 ha sido de 26
dias, y por tanto dentro del plazo establecido en la Ley 15/2010 de 5 de julio.

24 de marzo 2022
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En cumplimiento de la normativa mercantil vigente, los miembros del Consejo de Administracion
de TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. formulan las Cuentas Anuales e Informe de Gestién
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021 que se componen de
las hojas adjuntas 1 a 54 incluyendo la presente.

U. ANtOINe LNawky lea
Presidente

D. Mario Alexander Chisholm D. Pablo Gémez-Almansa
Vocal Vocal
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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Consolidadas emitido por un
Auditor Independiente

A los Accionistas de
TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes, (el Grupo), que comprenden el balance a 31
de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto,
el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, 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
2021, asi como de sus resultados vy flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes al
gjercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera
que resulta de aplicacién (que se identifica en la nota 2 de la memoria consolidada) y, en particular,
con |os 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 seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de
las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccién 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
opinion sobre éstas, y No expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

Oficinas en: Alicante, Barcelona, Bilbao, Madrid, Malaga, Valencia, Vigo

MAZARS Auditores, S.L.P. Domicilio Social: C/Diputacio, 260 - 08007 Barcelona
Registro Marcantil de Barcelona. Tomo 30.734, Folio 212, Hoja B-180111. Inscripcion 1%, N.I.F. B-61622252
Inscrita con el numero S1189 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC)



Valoracion de las inversiones inmobiliarias

Tal como se indica en la nota 1 de la memoria consolidada adjunta, el Grupo se dedica a la
adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

El activo del balance consolidado del Grupo al 31 de diciembre de 2021 presenta saldos por activos
inmobiliarios clasificados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias" por importe de 175.987 miles de
euros.

El Grupo lleva a cabo la evaluacion de las posibles correcciones valorativas por deterioro de los
activos inmobiliarios, utilizando el trabajo de tasadores externos independientes para determinar al
cierre de cada ejercicio el importe recuperable de dichos activos, bien mediante la estimacion de su
valor razonable o hien mediante la estimacion de su valor en uso.

Dada la significatividad del epigrafe “Inversiones inmobiliarias”, el grado de incertidumbre y los juicios
de valor existentes en las estimaciones relativas a los métodos de valoracion aplicados, hemos
considerado la evaluacion de los indicios de deterioro y, en su caso, la determinacion del valor
recuperable o el valor neto de realizacion de dichos activos un aspecto relevante de nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre otros,
los siguientes:

o Hemos obtenido un entendimiento del disefio e implementacién del proceso de valoracion de las
Inversiones inmobiliarias.

o Hemos verificado que la direccién ha obtenido valoraciones de terceros independientes.

» Hemos revisado la metodologia vy las hipotesis empleadas en las valoraciones de los activos
inmobiliarios, con el fin de determinar si las hipdtesis utilizadas son razonables y comprobar la
adecuacion del método y metodologia de valoracion utilizadas.

e Hemos contrastado el valor recuperable y el valor neto de realizacion obtenido de las tasaciones
de las Inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2021 con el valor neto contable incluido en
los registros contable. Asimismo, hemos comprobado que el deterioro registrado, o en su caso, la
reversion en el mismo se corresponde con las valoraciones de terceros independientes obtenidas
para cada uno de los elementos.

o Asimismo, hemos obtenido la confirmacion de independencia, competencia e integridad de los
tasadores que son expertos independientes contratados por el Grupo.

o Porultimo, se ha verificado que en las Notas 3.4 y 7 de la memoria consolidada adjunta se
incluyen los desgloses de informacion relacionados que requiere el marco de informacion
financiera aplicable.

Otra informacién: Informe de gestién consolidado
La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio 2021,

cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. y sus sociedades dependientes
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Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestion
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion 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 presentacion del informe de gestion
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 informacion que
contiene el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
gjercicio 2021 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacién 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 informacion financiera
aplicable al Grupo en Espana, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion
de cuentas anuales consolidadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad dominante
son responsables de la valoracion de la capacidad del Grupo 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 citados
administradores tienen intencion de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra
alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacién 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 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 Espafa
siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o
error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones economicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales consolidadas.

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

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

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. y sus sociedades dependientes
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 3
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> Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefiar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Grupo.

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

» Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, 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 o0 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 atencidon 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 opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan en la
evidencia 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.

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

o Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinion sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccién, supervision y realizacion de la
auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion 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 cuestion.

Barcelona, 21 de abril de 2022

| CENSORES JURADOS .

i Mazars Auditores, S.L.P.
ROAC N° 51,189

MAZARS AUDITORES, [ N

S.L.P.

2022 Num. 20/22/01860 \

. 96,00 EUR - -
s iy o B Xoan Jovani Gijral

Informe de auditoria de cuentas sujeto No P\OAC 2 I 4 1 7
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Balance consolidado al cierre de los ejercicios 2021 y 2020
(Expresado en Euros)

ACTIVO Notas de la 31.12.2021 31.12.2020
memoria
A) ACTIVO NO CORRIENTE 177.183.979 134.362.501
I. Inmovilizado intangible - -
5. Aplicaciones informaticas 5 - -
Il. Inmovilizado material 6 6.174 9.029
1. Terrenos y construcciones 6 - -
2. Inst_alacmnes técnicas y otro inmovilizado 6 6.174 9,029
material
3. Inmovilizado en curso y anticipos 6 - -
lll. Inversiones inmobiliarias 7 175.986.832 133.344.530
1. Terrenos 7 102.047.164 65.051.416
2. Construcciones 7 73.939.668 68.290.864
3. Inversiones inmobiliarias en curso y anticipos 7 - 2.250
V. Inversiones financieras a largo plazo 10 811.985 629.617
5. Otros activos financieros 10 811.985 629.617
VI. Activos por impuestos diferidos 141 378.988 379.325
B) ACTIVO CORRIENTE 3.039.084  5.583.727
Ill. Deudores comerciales y otras cuentas a 648.620 714.132
cobrar
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 10 286.807 262.801
3. Deudores varios 10 44.000 128.000
4. Personal 565 184
5. Activos por impuesto corriente 14 - -
6. Otros créditos con las Administraciones
Publicas 14 317.248 323.147
V. Inversiones financieras a corto plazo 10 2.651 -
5. Otros activos financieros 10 2.651 -
VI. Periodificaciones a corto plazo 57 24.072
VIl. Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes 11 2.387.756 4.845.523
1. Tesoreria 11 2.387.756  4.845.523
TOTAL ACTIVO 180.223.063 139.946.228

Las notas 1 a 21 forman parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas
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Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Balance consolidado al cierre de los ejercicios 2021 y 2020
{Expresado en Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notasdela 44452021 31.12.2020
memoria
A) PATRIMONIO NETO 66.811.653 58.444.376
A-1) FONDOS PROPIOS 66.811.653 58.444.376
l. Capital 12 8.536.399 7.875.437
1. Capital escriturado 12 8.536.399 7.875.437
Il. Prima de emisién 12 54.924.855 47.654.273
lil. Reservas 1.726.978 1.548.410
1. Reservas en sociedades consolidadas 12 40.351 303.451
1. Legal y estatutarias 867.339 679.204
2. Otras reservas 819.288 565.755
IV. Acciones y participaciones de la sociedad dominante 12 (226.125) {251.881)
VII. Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad 1.849.546 1.618.137
dominante
B) PASIVO NO CORRIENTE 13 110.405.108 79.421.760
Il. Deudas a largo plazo 98.085.108 75.621.760
2. Deudas con entidades de crédito 13 92.149.871 69.586.530
3. Acreedores por arrendamiento financiero 13 4.909.292 5.143.653
5. Otros pasivos financieros 13 1.025.945 891.577
IF:II.alzDgudas con empresas del grupo y asociadas a largo 131,171 12.140.000 3.800.000
VI. Acreedores comerciales no corrientes 13 180.000 -
C) PASIVO CORRIENTE 3.006.302 2.080.092
lil. Deudas a corto plazo 1.730.981 1.052.407
2. Deudas con entidades de crédito 13 1.490.790 812.993
3. Acreedores por arrendamiento financiero 13 234.356 228.588
5. Otros pasivos financieros 13 5.835 10.826
IV. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto 13 72.148 191.526
plazo
V. Acreedores comerciales y cuentas a pagar 797.264 596.354
3. Acreedores varios 13 385.021 282.363
5. Pasivos por impuesto corriente 14 2.448 -
6. Otras deudas con las Administraciones Publicas 14 409.795 313.991
VL. Periodificaciones a corto plazo 405.909 239.805
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 180.223.063 139.946.228

Las notas 1 a 21 formar



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada correspondiente al cierre de los ejercicios
2021y 2020
(Expresado en Euros)

Notas de la Ejercicio Ejercicio
A) OPERACIONES CONTINUADAS memoria finalizado el finalizado el
31.12.2021 31.12.2020

1. Importe neto de la cifra de negocios 6.465.137 4.764.631
b) Prestaciones de servicios 16.1 6.465.137 4.764.631
5. Otros ingresos de explotacion 171.702 171.878
a) Ingresos accesorios y otros de gestiéon corriente 171.702 171.878
6. Gastos de personal (408.198) (358.849)
a) Sueldos, salarios y asimilados (333.486) (289.935)
b) Cargas sociales 16.2 (74.712) (68.914)
7. Otros gastos de explotacion (902.761) (632.143)
a) Servicios exteriores (716.229) (476.078)
b) Tributos (186.532) (156.065)
d) Otros gastos de gestion corriente - -
8. Amortizacién del inmovilizado (1.590.278) (984.210)
11. Deterioro y resultado por enajenaciones del ; ;
inmovilizado

a) Deterioros y pérdidas - -
b) Resultados por enajenaciones y otras - -
12. Otros resultados 25,903 10.039
A.1) RESULTADO DE EXPLOTACION 3.761.505 2.971.346
13) Ingresos financieros - -
14) Gastos financieros 16.3 (1.909.174) (1.369.594)
a) Por deudas con empresas del grupo y asociadas (184.984) (244.268)
b) Por deudas con terceros (1.724.190)  (1.125.326)
A.2) RESULTADO FINANCIERO (1.909.174) (1.369.594)
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.852.331 1.601.752
18. Impuesto sobre heneficios 141 (2.785) 16.385
A.5) RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 1.849.546 1.618.137
Resulitado atribuido a la Sociedad Dominante 1.849.546 1.618.137

Las notas 1 a 21 forman parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.
Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado correspondiente al cierre de los
ejercicios 2021 y 2020
(Expresado en Euros)

31.12.2021 31.12.2020

A) Resultado consolidado del ejercicio 1.849.546 1.618.137

B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto i} .
consolidado

C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada -

TOTAL INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS RECONOCIDOS 1.849.546 1.618.137
Las notas 1 a 21 forman parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas
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TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.y Sociedades dependientes
Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A.

Estado de flujos de efectivo correspondiente al cierre de los ejercicios 2021 y 2020
(Expresado en Euros)

Notas de la i Eje_rcicio _Eje.rcicio
memoria finalizado el finalizado el
31.12.2021 31.12.2020
A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del ejercicio antes de impuestos. 1.852,331 1.601.752
2. Ajustes del resultado. 3.499.452 2.353.804
a) Amortizacion del inmovilizado (+). 56,7 1.590.278 984.210
e) Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado (+/-). - -
g) Ingresos financieros (-). - -
h) Gastos financieros (+). 16.3 1.909.174 1.369.594
k) Otros ingresos y gastos (-/+). - -
3. Cambios en el capital corriente. 5.102 (237.798)
a) Existencias (+/-). - -
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-). (143.956) (505.246)
¢) Oftros activos corrientes (+/-). 24.015 (13.548)
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-). 125.043 280.996
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion. (1.855.725) (1.371.668)
a) Pagos de intereses (-). (1.855.725) (1.371.668)
¢) Cobros de intereses (+). - -
d) Pagos (cobros) por impuesto sobre beneficios (-/+). - -
5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (+/-1+/-2+/-3+/4) 3.501.160 2.346.090
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-). (43.785.725) (46.262.419)
a) Empresas del grupo y asociadas - -
b) Inmovilizado intangible. 5 - -
¢) Inmovilizado material. 6 - -
d) Inversiones inmobiliarias. 7 (43.785.725) (46.262.419)
e) Otros activos financieros. - -
7. Cobros por desinversiones (+). (2.651) 1.027
a) Empresas del grupo y asociadas. - -
e) Otros activos financieros. (2.651) 1.027
8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion (7-6) (43.788.376) (46.261.392)
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio. 7.872.331 88.908
a) Emisién de instrumentos de patrimonio. 12 7.840.954 70.954
¢) Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio. - -
d) Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio. 31.377 17.954
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero. 31.311.718 48.639.975
a) Emisién 32.620.000 48.757.249
2. Deudas con entidades de crédito (+). 24.100.000 19.262.000
3. Deudas con empresas del Grupo y Asociadas 8.340.000 24.000.000
4. Otras Deudas (+). 180.000 5.495.249
b) Devolucién y amortizacion de (1.308.282) (117.274)
2. Deudas con entidades de crédito (-). (1.024.968) -
3. Deudas con empresas del grupo y asociadas (-). (953) (5.096)
4. Otras deudas (-). (282.361) (112.178)
11. l"agos_ por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de (1.354.600) (795.000)
patrimonio.
a) Dividendos (-). (1.354.600) (795.000)
12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (+/-9+/-10-11) 37.829.449 47.933.883
D) Efecto de las variaciones de los tipos de cambio - -
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (+/-
A)+I-B+I-C+I- D) ( (2.457.767) 4.018.581
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 11 4.845.523 826.942

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio.
Las notas 1 a 21 forman parte integrante de estas cuen




TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. y Sociedades dependientes
Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

1. SOCIEDADES DEL GRUPO

1.1. Sociedad dominante

TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. (en adelante, "la Sociedad dominante”) se constituyd
en Barcelona bajo la denominaciéon de Tander Inversiones 2013, S.L.U. el 21 de diciembre de
2012 siendo su entonces socio Unico RINO ASESORES, S.L.P. Con fecha 24 de mayo de 2013,
RINO ASESORES, S.L.P transmitio y vendio a la sociedad canadiense GADINA, INC la totalidad
de las participaciones.

En fecha 2 de noviembre de 2017 por decisién del entonces socio Unico, se procede a la
transformacién de la forma juridica de la Sociedad, de Sociedad de responsabilidad Limitada a
Sociedad Anénima, manteniendo su personalidad juridica, objeto social, denominacion social,
domicilio social, cifra de capital y duracion. En la misma fecha se procede a la modificacion de la
denominacién social por la actual “TANDER INVERSIONES SOCIMI, S.A.", como consecuencia
de la transformaciéon en Sociedad Anénima y su adhesiéon al régimen fiscal especial de
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversiéon en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMY”"). Dichos
acuerdos fueron elevados a publico en fecha 17 de noviembre de 2017.

La sociedad dominante figura inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona, tomo 46.153, folio
109, hoja n° B-441215 y su domicilio social se encuentra ubicado en la Avenida Diagonal n° 467,
Pl 42 2B, 08036 de Barcelona.

La totalidad de las acciones de TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. estan admitidas a
cotizacion des del dia 12 de enero de 2018 en el mercado alternativo bursatil (MAB), segmento
SOCIMI, actualmente denominado segmento BME Growth del mercado BME MTF Equity.

E! objeto social de la sociedad dominante consiste, segun sus estatutos actuales, con caracter
principal, en las siguientes actividades, ya sea en territorio nacional o en el extranjero:

a) 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;

b) latenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIMIs) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol
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;

c) 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 por las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos para estas
sociedades; y

d) 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.

Adicionalmente, junto con la actividad econémica 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 por 100 de las rentas de la sociedad en cada periodo
impositivo, o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en
cada momento.
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Quedan excluidas del objeto social todas aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija
requisitos especiales que no queden cumplidos por esta sociedad, y en particular las actividades
propias de las sociedades financieras y del mercado de valores.

Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de algunas actividades comprendidas en
el objeto social algun titulo profesional, o autorizacion administrativa, o inscripcion en registros
publicos, dichas actividades deberan realizarse por medio de persona que ostente dicha
titulacion profesional y, en su caso, no podran iniciarse antes de que se hayan cumplido los
requisitos administrativos exigidos.

La sociedad dominante ha optado por la aplicacion del régimen fiscal especial de SOCIMI a partir
del periodo impositivo iniciado el 1 de enero de 2016, a través de la comunicacion realizada a la
Agencia Estatal de la Administracién Tributaria en fecha de 23 de septiembre de 2016.

Régimen de SOCIMI

La sociedad dominante se encuentra regulada por la ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversidon en el Mercado Inmobiliario (la "Ley SOCIMI"). Las principales
caracteristicas que definen el régimen SOCIMI y que se deben cumpilir para la correcta aplicacion
del régimen son las siguientes:

a) Obligacion de objeto social: deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras
SOCIMI o sociedades con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de
dividendos, asi como en Instituciones de Inversién Colectiva.

b) Requisitos de inversién:

¢ Deberan tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de
naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocion de bienes
inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad, siempre que la promocion 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.

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

El valor del activo se determinara segun la media de los balances individuales o, en su
caso, consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la sociedad, para calcular
dicho valor, por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes
de tales balances, el cual se aplicaria todos los balances trimestrales del ejercicio. A
estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente
de la transmision de dichos inmuebles o participaciones que se hayan 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% de las rentas del periodo impositivo, 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, deberan proceder del arrendamiento de los bienes inmuebles y/o de los
dividendos procedentes de las participaciones afectos al cumplimiento de su objeto
social. Este porcentaje se calculara sobre el resuitado consolidado en el caso de que la
sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articuio 42
del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de
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9)

formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente
por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley SOCIMI.

e Los bienes inmuebles que integren el activo, deberan permanecer arrendados durante
al menos tres afios (a efectos del cOmputo, se sumara el tiempo que hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio). Las participaciones deberan
permanecer en el activo al menos tres afos.

Obligacioén de negociacién en un mercado regulado: Las acciones de las SOCIMI deberan
estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espariol o en el de cualquier otro
estado miembro de la Unién Europea, o bien en un mercado regulado de cualquier otro pais
con el que exista intercambio de informacion tributaria. Las acciones deberan ser
nominativas.

Capital minimo: el capital social minimo de las SOCIMI se establece en 5 millones de euros.
Solo podra haber una clase de acciones. La sociedad debera incluir en su denominacion la
indicacion “Sociedad Cotizada de Inversion en el mercado Inmobiliario, Sociedad Anénima”
0 su abreviatura “SOCIMI, S.A.".

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en
el articulo 8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a
condicion de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de
la opcion por la aplicacion de dicho régimen (periodo transitorio).

Obligacién de distribucion del resultado: la sociedad debera distribuir como dividendos, una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles, el beneficio obtenido en el ejercicio, de la forma
siguiente:

e 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.

e Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones
o participaciones afectos al cumplimiento de su objeto social, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tendencia minima. 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 transmisién, en el supuesto de que
finalmente no se lleve a cabo dicha reinversion, dicho importe debera ser distribuido.

e Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos.

Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de
beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su
distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente. El acuerdo
para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes
a la finalizacion de cada ejercicio, y deberan pagarse dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo de distribucién.

La reserva legal no podra exceder el 20% del capital social y los estatutos no podran
establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Obligacion de informacion: las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales
la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIM!.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la sociedad pase a
tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo
impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, saivo que se subsane en el ejercicio
siguiente. No obstante, el incumplimiento de la obligacién de distribucién y pago de los dividendos
y la exclusion de cotizacion implicara la pérdida del régimen sin posibilidad de que se subsane.
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A fecha de formulacion de las presentes Cuentas Anuales, la sociedad dominante cumple con
todos los requisitos establecidos en el régimen SOCIML.

1.2. Sociedades dependientes

Las sociedades dependientes se encuentran participadas integramente por la sociedad
dominante. Asimismo, dichas filiales, que tienen la consideracién de entidades no residentes en
territorio espafiol, tienen como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y estan sometidas al mismo régimen al establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria o estatutaria, de distribucién de beneficios.
Cumpliendo por lo tanto dichas filiales con los requisitos establecidos en el articulo 2.1.c) de la
Ley SOCIMI, dado que las mismas tampoco tienen participaciones en ninguna otra sociedad.

Al 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020, las sociedades incluidas en el perimetro
de consolidacion, y consolidadas por el método de integracion global son las siguientes:

% derechos de

Denominacién, o Participacion voto
domicilio y actividad Directa Directa
Tander Portugal, Unipessoal Lda.
Rua Antonio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1
100% 100%

4100-320 Porto (Portugal)
Adquisicién de bienes urbanos para su alquiler

Tander Douro, Unipessoal Lda.
Rua Anténio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1 100% 100%
4100-320 Porto (Portugal)

Adquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler

Tander Portus, Unipessoal Lda.
Rua Anténio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1 100% 100%
4100-320 Porto (Portugal)

Adquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler

Tander Immobiliare, S.r.L.
Via del Babuino 36-37 100% 100%
00187 Roma (ltalia)

Adquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler

Tander Liberdade, Unipessoal Lda.
Rua Anténio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1 100% 100%
4100-320 Porto (Portugal)

Adquisicion y desarrollo de bienes urbanos para su alquiler

Tander Tagus, Unipessoal Lda.
Rua Antdnio Nicolau d'Almeida, n°45, sala 3.1 100% 100%
4100-320 Porto (Portugal)

Adgquisicion y desarrolio de bienes urbanos para su alquiler

11



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. y Sociedades dependientes
Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

Las sociedades Tander Portugal, Tander Douro y Tander Portus fueron constituidas en 2019. En
cuanto a la sociedad Tander Immobiliare, S.r.L, con domicilio social en italia, ha sido adquirida a
un tercero a finales del mes de junio de 2020. Finalmente, las sociedades Tander Liberdade y
Tander Tagus han sido constituidas en septiembre de 2020. Todas ellas cierran su ejercicio social
el 31 de diciembre.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

2.1. Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas de TANDER INVERSIONES SOCIMI,S.A. y sociedades
dependientes en adelante "el Grupo” o “Grupo TANDER”", del ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2021 se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con la legislacion mercantil vigente y el Plan General de Contabilidad
aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre y con las Normas para la
Formulacién de las Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas en el Real Decreto 1159/2010, de
17 de septiembre, y sus modificaciones posteriores, con objeto de mostrar la imagen fiel del
patrimonio y de la situacién financiera, de los resultados de sus operaciones, de los cambios en
el patrimonio neto y de los flujos de efectivo que se han producido en el Grupo durante el ejercicio.

Para la elaboracién de las cuentas anuales de los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de
2021 resultan de aplicacion las siguientes novedades legislativas:

- Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se modifican el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre; el Plan General de
Contabilidad de Pequerias y Medianas Empresas aprobado por el Real Decreto 1515/2007,
de 16 de noviembre; las Normas para la Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas
aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre; y las normas de adaptacion
del Plan General de Contabilidad a las entidades sin fines lucrativos aprobadas por el Real
Decreto 1491/2011, de 24 de octubre.

- Resolucién de 10 de febrero de 2021, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas,
por la que se dictan normas de registro, valoracién y elaboracion de las cuentas anuales para
el reconocimiento de ingresos por la entrega de bienes y la prestacion de servicios.

Dado que el ejercicio social del Grupo coincide con el afio natural la fecha de primera aplicacion
de dicha normativa es el 1 de enero de 2021.

Conforme al andlisis y la implementacién realizada, la entrada en vigor de dicha normativa no ha
tenido ningtn impacto, mas alla de la modificacién en las categorias de clasificacion valorativa
de los activos y pasivos financieros, las cuales se han adaptado al contenido exigido en la nueva
normativa, de acuerdo con el detalle incluido en la nota 2.9.

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2020 fueron aprobadas por la
Junta General de Socios de la Sociedad dominante celebrada el 29 de junio de 2021. Las cuentas
anuales correspondientes al ejercicio 2021, formuladas por el Consejo de Administracion de la
Sociedad dominante, se someteran a la aprobacion por la Junta General de Accionistas,
estimandose que seran aprobadas sin modificaciones.

2.2. Principios contables

Las principales politicas contables adoptadas se presentan en la Nota 3, no existiendo ningun
principio contable ni norma de registro y valoracion que, teniendo un efecto significativo en las
cuentas anuales consolidadas, se haya dejado de aplicar en su elaboracion.

Las cifras contenidas en todos los estados que forman las cuentas anuales consolidadas
(balance de situacién consolidado, cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, estado de
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cambios en el patrimonio neto consolidado, el estado de flujos de efectivos consolidados y la
presente memoria consolidada), se presentan en euros {excepto que se indique lo contrario)
siendo el euro la moneda funcional del Grupo.

2,3. Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre.

La preparacion de las cuentas anuales consolidada exige el uso por parte de los administradores
de la sociedad dominante de ciertas estimaciones y juicios en relacion con el futuro que se
evallan continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores, incluidas las
expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definiciébn, raramente igualaran a los
correspondientes resultados reales. En este sentido, la epidemia del virus Covid-19, mencionada
en la nota 2.10 de la presente memoria, incrementa la incertidumbre asociada a la evolucion
futura de dichas estimaciones y a las hipétesis utilizadas.

Las estimaciones mas significativas utilizadas en estas cuentas anuales consolidadas se refieren
a:

Vidas utiles de las Inversiones Inmobiliarias

La direccién de la sociedad dominante determina las vidas utiles estimadas y los
correspondientes cargos por depreciacion para las Inversiones Inmobiliarias. Las vidas Utiles de
las Inversiones Inmobiliarias se estiman en relacion con el periodo en que los elementos incluidos
bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios econémicos. La direccioén del Grupo revisa en
cada cierre las vidas utiles de las Inversiones inmobiliarias y si las estimaciones difieren de las
previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza de forma prospectiva a partir del
ejercicio en que se realiza el cambio.

Valor razonable de la Inversion Inmobiliaria

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son
los precios de activos similares. En la ausencia de dicha informacién ante la actual situacién de
mercado, el Grupo determina el valor razonable mediante un intervalo de valores razonables. En
la realizacion de dicho juicio el Grupo utiliza una serie de fuentes incluyendo:

o Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicion o
localizacion, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad del Grupo.
Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar
cambio en las condiciones econémicas desde la fecha de la transaccion.

o Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los
contratos de arrendamiento actuales y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de
precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacion, mediante la
utilizacion de tasas de descuento que reflejen la incertidumbre dei factor tiempo. El resultado
de esta valoracién muestra que no ha habido deterioro en el valor de los activos de manera
agregada.

Impuesto sobre beneficios

La sociedad dominante se ha acogido al régimen fiscal establecido en la Ley SOCIMI. Los
consejeros realizan un seguimiento del cumplimiento de los requisitos establecidos en la
mencionada legislacién, con el objeto de mantener el régimen SOCIMI. La estimacion de los
miembros del 6rgano de administracién de la sociedad dominante es que dichos requisitos seran
cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a registrar ningun resuitado que
guede sujeto al régimen general del Impuesto de Sociedades a 31 de diciembre de 2021 para la
SOCIMI.

13



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. y Sociedades dependientes
Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

2.4. Comparacion de la informacion

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

Adicionaimente, el efecto de la entrada en vigor del Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el
gue se modifican el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de
16 de noviembre se detalla en la nota 2.9.

2.5. Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprensiéon del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada y del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, estos estados
se presentan de forma agrupada, recogiéndose los analisis requeridos en las notas
correspondientes de la memoria consolidada.

2.6. Correccion de errores

No se han detectado errores existentes al cierre del ejercicio que obliguen a reformular las
cuentas consolidadas, los hechos conocidos con posterioridad al cierre, que podrian aconsejar
ajustes en las estimaciones en el cierre del ejercicio, han sido comentadas en sus apartados
correspondientes.

2,7. Cambios en criterios contables

En la elaboracion de las presentes cuentas anuales consolidadas, no se han producido ningun

cambio de criterio contable respecto a los aplicados en todo el ejercicio.

2.8. Cambios en el perimetro de consolidacion

Durante el ejercicio 2021 no se han producido modificaciones al perimetro de consolidacion

respecto al ejercicio 2020.

2.9. Primera aplicacion de las modificaciones del Plan General de Contabilidad en vigor
desde el 1 de enero de 2021

La entrada en vigor del Real Decreto 1/2021, de 12 de enero no ha tenido impacto en el

patrimonio neto consolidado. A continuacion, se detallan las opciones de transicién de entre las

recogidas en el Real Decreto 1/2021 aplicadas por el Grupo en la fecha de primera aplicacién (1

de enero de 2021), asi como los impactos mas relevantes.

Primera aplicacion de las modificaciones en materia de clasificacién y valoracién de instrumentos
financieros

Como consecuencia de las modificaciones contables en vigor desde el 1 de enero de 2021 se
han modificado las categorias de clasificacion valorativa de los activos y pasivos financieros, las
cuales se han adaptado a las contempladas en la nueva normativa. El detalle de las
reclasificaciones es el siguiente:
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Clasificacion a 31 de Clasificacion a 1 de Importe a 31 de Importe a 1 de

diciembre de 2020 enero de 2021 diciembre de 2020 enero de 2021
Préstamos y partidas a cobrar Coste amortizado 1.020.602 1.020.602
Total activos financieros 1.020.602 1.020.602

E! juicio sobre la gestion que realiza el Grupo a los efectos de clasificar 10s activos financieros se
ha realizado en la fecha de primera aplicacion sobre la base de los hechos y circunstancias
existentes en dicha fecha. La clasificacion resultante se ha aplicado desde la fecha de primera
aplicacion, con independencia de cémo gestionase el Grupo sus activos financieros en ejercicios
anteriores.

Pasivos financieros

Clasificacion a 31 de Clasificacion a1 deenero Importe a 31 de  Importe a1 de

diciembre de 2020 de 2021 diciembre de 2020 enero de 2021
Débitos y partidas a pagar Coste amortizado 80.948.056 80.948.056
Total pasivos financieros 80.948.056 80.948.056

Primera aplicacion de las modificaciones en materia de reconocimiento de ingresos por ventas y
prestacion de servicios

La primera aplicacion de las modificaciones del Plan General de Contabilidad en materia de
reconocimiento de ingresos no ha tenido impacto en el patrimonio neto consolidado del Grupo a
fecha de primera aplicacion.

E! Grupo ha optado por seguir los criterios en vigor hasta el 31 de diciembre de 2020 en los
contratos que no estaban terminados en la fecha de primera aplicacién. Un contrato terminado
es un contrato para el cual el Grupo ha transferido todos los bienes o servicios identificados.

2.10. Efectos derivados de la emergencia sanitaria derivada del COVID-19

Durante el mes de marzo del ejercicio 2020 la Organizacion Mundial de la Salud elev6 la situacion
de emergencia sanitaria mundial derivada del coronavirus (COVID-19) a situacién de pandemia
internacional. Estas circunstancias excepcionales motivaron la publicacién del Real Decreto
463/2020 en fecha 14 de marzo de 2020, por el que se declara en Espafa el estado de alarma
para la gestion de la situacién de crisis sanitaria generada por el coronavirus (Covid-19), que
entro en vigor el mismo dia 14 de marzo, y la publicacion del Real Decreto ley 8/2020, de 17 de
marzo, de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social del
COVID-19.

El referido estado de alarma finalizé en fecha 21 de junio de 2020, dando paso a un proceso de
desescalada y el establecimiento de una nueva etapa de nueva normalidad durante la cual los
poderes publicos y las autoridades sanitarias continuaron tomando medidas dirigidas a controlar
los brotes y frenar los contagios (entre elios, el Real Decreto-ley 21/2020, de 9 de junio, de
medidas urgentes de prevencion, contencion y coordinacion para hacer frente a la crisis sanitaria
ocasionada por el COVID-19). Sin embargo, en fecha 25 de octubre de 2020 se procedit a la
declaracion de un nuevo estado de alarma, mediante la publicacion del Real Decreto 926/2020,
que finaliz6 en mayo de 2021.

Si bien no es posible evaluar de forma fiable los impactos futuros de esta situacion de crisis
generalizada, que dependen en gran medida del tiempo que se prolongue esta situacion y de las
medidas adicionales que se puedan adoptar para mitigarias tanto a nivel nacional como
internacional y que resultan a dia de hoy impredecibles, a fecha actual los impactos en las
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cuentas anuales consolidadas del Grupo no han sido significativos, sin poner en riesgo los niveles
de liquidez ni el cumplimiento de covenants financieros. Los principales impactos han consistido
en bonificaciones o aplazamientos de rentas percibidas por el Grupo durante un periodo muy
limitado.

3. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por el Grupo en la elaboracion de sus
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021 han sido las siguientes:

3.1. Sociedades dependientes

Se consideran sociedades dependientes aquellas sobre las que la sociedad dominante, directa
o indirectamente a través de otras sociedades dependientes, ejerce control segun lo previsto en
el art. 42 del Cédigo de Comercio.

A los unicos efectos de presentacion y desglose en las presentes cuentas anuales consolidadas
se consideran empresas del Grupo y asociadas a aquellas que se encuentran controladas por
cualquier medio por una o varias personas fisicas o juridicas que actien conjuntamente o se
hallen bajo Direccién (nica por acuerdos o clausulas estatutarias.

En la Nota 1.2 se incluye determinada informacion sobre las sociedades dependientes incluidas
en la consolidacién del Grupo.

La adquisicién por parte de la sociedad dominante (u otra sociedad del Grupo) del control de una
sociedad dependiente constituye una combinacién de negocios que se contabiliza de acuerdo
con el método de adquisicién. Este método requiere que la empresa adquirente contabilice, en
la fecha de adquisicion, los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos en una
combinacién de negocios, asi como, en su caso, el correspondiente fondo de comercio o
diferencia negativa. Las sociedades dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se
transfiere el control al Grupo, y se excluyen de la consolidacién en la fecha en que cesa el mismo.

El coste de adquisicion se determina como la suma de los valores razonables, en la fecha de
adquisicion, de los activos entregados, los pasivos incurridos o asumidos y los instrumentos
patrimonio emitidos por la adquirente y el valor razonable de cualquier contraprestacion
contingente que dependa de eventos futuros o del cumplimiento de ciertas condiciones, que deba
registrarse como un activo un pasivo o como patrimonio neto de acuerdo con su naturaleza.

Los gastos relacionados con la emision de los instrumentos de patrimonio o de los pasivos
financieros entregados no forman parte del coste de la combinacién de negocios, registrandose
de conformidad con las normas aplicables a los instrumentos financieros (Nota 3.7). Los
honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales que intervengan en la
combinacién de negocios se contabilizan como gastos a medida que se incurren. Tampoco se
incluyen en el coste de la combinacion de negocios los gastos generados internamente por estos
conceptos ni los que, en su caso, hubiera incurrido la entidad adquirida.

El exceso, en la fecha de adquisicion, del coste de la combinacién de negocios, sobre la parte
proporcional del valor de los activos identificables adquiridos menos el del pasivo asumido
representativa de la participacion en el capital de la sociedad adquirida se reconoce como un
fondo de comercio. En el caso excepcional de que este importe fuese superior al coste de la
combinacion de negocios, el exceso se contabilizaria en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada como un ingreso.

Método de consolidacion

Los activos, pasivos, ingresos, gastos, flujos de efectivo y demas partidas de las cuentas anuales
individuales de las sociedades integrantes del Grupo se incorporan a las cuentas anuales
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consolidadas por el método de integracion global. Este método se ha aplicado de acuerdo a los
siguientes criterios:

a. Homogeneizacioén temporal

Las cuentas anuales consolidadas se establecen en la misma fecha que las cuentas anuales
individuales de la sociedad dominante.

Las sociedades dependientes tienen establecida la misma fecha de cierre y periodo que la
sociedad dominante, por lo que no es necesaria una homogeneizacion temporal.

b. Homogeneizacion valorativa

Los elementos del activo y del pasivo, los ingresos y gastos, y demas partidas de los estados
financieros individuales de las sociedades dependientes se han valorado siguiendo métodos
uniformes. Aquellos elementos del activo o del pasivo, o aquellas partidas de ingresos o
gastos que se hubieran valorado segtin criterios no uniformes respecto a los aplicados en
consolidacién se han valorado de nuevo, realizandose los ajustes necesarios, a los Unicos
efectos de la consolidacion.

c. Agregacién

Las diferentes partidas de los estados financieros individuales previamente homogeneizadas
se agregan segun su naturaleza.

d. Eliminacion Inversion — Patrimonio Neto

Los valores contables representativos de los instrumentos de patrimonio de la sociedad
dependiente poseidos, directa o indirectamente, por la sociedad dominante, se compensan
con la parte proporcional de las partidas de patrimonio neto de la mencionada sociedad
dependiente atribuible a dichas participaciones, generalmente, sobre la base de los valores
resultantes de aplicar el método de adquisicion descrito anteriormente. En consolidaciones
posteriores al ejercicio en que se adquirié el control, el exceso o defecto del patrimonio neto
generado por la sociedad dependiente desde la fecha de adquisicion que sea atribuible a la
sociedad dominante se presenta en el balance consolidado dentro de las partidas de
reservas o ajustes por cambios de valor, en funcién de su naturaleza. La parte atribuible a
los socios externos se inscribe en la partida de "Socios externos".

e. Participacion de socios externos

E! Grupo no tiene socios externos ya que las sociedades dependientes lo son al 100%
respecto a la sociedad dominante.

f.  Eliminacion de saldos y transacciones entre las sociedades del Grupo

Los créditos y deudas, ingresos y gastos y flujos de efectivo entre sociedades del Grupo se
eliminan en su totalidad. Asimismo, la totalidad de los resultados producidos por las
operaciones internas se elimina y difiere hasta que se realice frente a terceros ajenos al
Grupo.

3.2. Inmovilizado intangible

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia fisica, que surgen como
consecuencia de un negocio juridico o que han sido desarrollados internamente. Solo se
reconocen contablemente aquellos cuyo coste puede estimarse de manera fiable y de los que el
Grupo estima probable obtener en el futuro beneficios o rendimientos econdémicos.
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Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o produccion vy,
posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondiente amortizacion acumulada y las
pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

Aplicaciones informaticas

Se incluyen los importes satisfechos por el acceso a la propiedad o por el derecho de uso de
programas y aplicaciones informaticas siempre que esté prevista su utilizacién en varios
ejercicios. Su amortizacion se realiza de forma sistematica, aplicando un criterio lineal en un
periodo de tres arios.

Los gastos de mantenimiento, de revision global de los sistemas o los recurrentes como
consecuencia de la modificacion o actualizacién de estas aplicaciones, se registran directamente
como gastos del ejercicio en que se incurren.

3.3. Inmovilizado material

Son los activos tangibles que posee el Grupo para su uso en la produccién o suministro de bienes
y servicios o para propoésitos administrativos y que se espera utilizar durante mas de un ejercicio.

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material figuran registrados a su coste de
adquisiciéon o coste de produccion, menos la amortizaciéon acumulada y cualquier pérdida por
deterioro de valor, si la hubiera.

El coste del inmovilizado material construido por el Grupo se determina siguiendo los mismos
principios que si fuera un inmovilizado adquirido. La capitalizacién del coste de produccion se
realiza con abono al epigrafe “Trabajos realizados por la empresa para su activo” de la cuenta
de pérdidas y ganancias.

Los costes de ampliaciéon, modernizacién, mejora, sustitucién o renovaciéon que representan un
aumento de la productividad, capacidad o eficiencia o un alargamiento de la vida utit del bien, se
registran como mayor coste de los correspondientes bienes, con el consiguiente retiro contable
de los bienes o elementos sustituidos o renovados.

El coste de adquisicion de los inmovilizados materiales que necesitan un periodo superior a un
afio para estar en condiciones de uso, incluye los gastos financieros devengados antes de la
puesta en condiciones de funcionamiento del elemento. Por el contrario, los intereses financieros
devengados con posterioridad a dicha fecha o para financiar la adquisicion del resto de
elementos de inmovilizado, no incrementan el coste de adquisicion y se registran en la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devengan.

Los gastos periédicos de conservacion, reparacion y mantenimiento que no incrementan la vida
util del activo se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

La amortizacién se calcula, aplicando sistematicamente el método lineal sobre el coste de
adquisicion o produccién de los activos menos su valor residual, durante los afios de vida util
estimada de los diferentes elementos, segun el siguiente detalle (en coeficientes):

coeficiente
anual
Mobiliario 12,5%
Equipos para proceso de informacién 25%

Los valores y las vidas residuales de estos activos se revisan en cada fecha de balance y se
ajustan si es necesario.
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3.4. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios e instalaciones en propiedad que
se mantienen para la obtencion de rentas a largo plazo y no estan ocupadas por el Grupo. Los
elementos incluidos en este epigrafe se presentan valorados por su coste de adquisicion menos
su correspondiente amortizaciéon acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan
experimentado.

Los edificios que se encuentran arrendados a terceros se clasifican como inversiones
inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste de adquisicion. Los costes
directos imputables a la compra de los activos se incluyen como mayor valor del activo arrendado
y se reconocen como gasto durante la vida util del bien. En este sentido, se han incluido como
mayor valor del activo un total de 5.901.268 euros, de los cuales 1.010.708 euros corresponden
a activaciones relacionadas con inversiones del ejercicio 2021.

Después del reconocimiento inicial, las inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, menos
la amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.

Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida util y los costes de mantenimiento
son cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los
costes de ampliacion o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un
alargamiento de la vida Gtil de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo.

La amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realiza, de forma lineal distribuyendo el coste
de los activos entre los afios de vida dtil, segun el siguiente detalle:

Los afios de vida Util estimada para las inversiones inmobiliarias son los siguientes (en
coeficientes):

Coeficiente
anual
Inmuebles 2% -3,2%
Instalaciones técnicas 4% - 13%

3.5. Deterioro del inmovilizado y de las inversiones inmobiliarias

Al cierre de cada ejercicio, el Grupo analiza si existen indicios de que el valor en libros de sus
activos materiales excede de su correspondiente importe recuperable, es decir, de que algun
elemento pueda estar deteriorado. Para aquellos activos identificados se estima su importe
recuperable, entendido como el mayor entre su valor razonable menos los costes de venta
necesarios y su valor en uso. En el caso que el activo no genere flujos de efectivo por si mismo
que sean independientes de otros activos, la entidad calcula el importe recuperable de la Unidad
Generadora de Efectivo a la que pertenece.

Si el valor recuperable asi determinado fuera inferior al valor en libros del activo, la diferencia
entre ambos valores se reconoceria en la cuenta de Pérdidas y Ganancias, reduciendo el valor
en libros del activo hasta su importe recuperable y ajustando los cargos futuros en concepto de
amortizacion, en proporcion con su valor en libros ajustado y a su nueva vida Gtil remanente, en
el caso que fuera necesaria una nueva estimacion.

De forma similar, cuando existen indicios de que se ha recuperado el valor de un activo, el Grupo
registra la reversion de la pérdida por deterioro contabilizada en ejercicios anteriores y se ajusta,
consecuentemente, los cargos futuros por amortizacion. En ninguin caso la mencionada reversion
puede suponer un incremento del valor en libros del activo por encima de aquél que tendria si no
se hubieran reconocido las pérdidas por deterioro de ejercicios anteriores.
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3.6. Arrendamientos

Cuando el Grupo es el arrendatario — Arrendamiento financiero

Los arrendamientos de inmovilizado material en los que el arrendatario tiene sustancialmente
todos los riesgos y beneficios derivados de la propiedad se clasifican como arrendamientos
financieros. Los arrendamientos financieros se capitalizan al inicio del arrendamiento al valor
razonable de la propiedad arrendada o al valor actual de los pagos minimos acordados por el
arrendamiento, el menor de los dos. Para el calculo del valor actual se utiliza el tipo de interés
implicito del contrato y si éste no se puede determinar, el tipo de interés del Grupo para
operaciones similares.

Cada pago por arrendamiento se distribuye entre el pasivo y las cargas financieras. La carga
financiera total se distribuye a lo largo del plazo de arrendamiento y se imputa a la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devenga, aplicando el método del tipo de interés
efectivo. Las cuotas contingentes son gasto del ejercicio en que se incurre en ellas. Las
correspondientes obligaciones por arrendamiento, netas de cargas financieras, se incluyen en
“Acreedores por arrendamiento financiero”. E! inmovilizado adquirido en régimen de
arrendamiento financiero se deprecia durante su vida util o la duracién del contrato, el menor de
los dos.

Cuando el Grupo es el arrendatario — Arrendamiento operativo

Los arrendamientos en los que el arrendador conserva una parte importante de los riesgos y
ventajas derivados de la titularidad del bien se clasifican como arrendamientos operativos. Los
pagos en concepto de arrendamientos operativos (netos de cualquier incentivo concedido por el
arrendador) se cargan a la cuenta de resultados del ejercicio durante el periodo del
arrendamiento.

Cuando el Grupo es el arrendador— Arrendamiento financiero

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento financiero, el valor actual de los pagos
por arrendamiento descontados al tipo de interés implicito del contrato se reconoce como una
partida a cobrar. La diferencia entre el importe bruto a cobrar y el valor actual de dicho importe,
correspondiente a intereses no devengados, se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio en que dichos intereses se devengan, de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo. Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento financiero, el activo se incluye
en el balance de acuerdo con su naturaleza.

Cuando el Grupo es el arrendador — Arrendamiento operativo

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

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando se devengan, a medida que se cedan los beneficios del activo, con
independencia de la corriente financiera.

3.7. Instrumentos financieros

Un instrumento financiero es un contrato que da lugar a un activo financiero en una entidad v,
simultaneamente, a un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio en otra. El Grupo
reconoce en balance los instrumentos financieros Unicamente cuando se convierte en una parte
del contrato de acuerdo con las especificaciones de este.
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En el balance consolidado adjunto, los activos y pasivos financieros se clasifican como corrientes
o no corrientes en funcion de que su vencimiento sea igual o inferior o superior a doce meses,
respectivamente, desde la fecha de cierre del ejercicio.

Los activos y pasivos financieros mas habituales de los que el Grupo es titular son los siguientes:

- Cuentas a cobrar y a pagar por operaciones comerciales.

- Financiacion recibida de instituciones financieras y empresas del grupo.

- Otros pasivos financieros: deudas con terceros, tales como préstamos y créditos financieros
recibidos de personas o empresas que no sean entidades de crédito incluidos los surgidos
en la compra de activos no corrientes, fianzas y depésitos recibidos y desembolsos exigidos
por terceros sobre participaciones.

3.7.1 Activos financieros

Los activos financieros del Grupo, a efectos de su valoracién, se inciuyen en alguna de las
siguientes categorias:

a) Activos financieros a coste amortizado

Un activo financiero se incluye en esta categoria, incluso cuando esté admitido a negociacién en
un mercado organizado, si la empresa mantiene la inversion con el objetivo de percibir los flujos
de efectivo derivados de la ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo
financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son unicamente cobros de principal e interés sobre el
importe del principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo
ordinario o comun, sin perjuicio de que la operacién se acuerde a un tipo de interés cero o por
debajo de mercado.

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

- Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se originan en la
venta de bienes y la prestacion de servicios por operaciones de trafico del Grupo con cobro
aplazado, y

- Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que, no siendo
instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de
cuantia determinada o determinable, que proceden de operaciones de préstamo o crédito
concedidos por el Grupo.

Valoracién inicial

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

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un ano y
que no tengan un tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos al personal, los
dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe
se espera recibir en el corto plazo, se pueden valorar por su valor nominal cuando el efecto de
no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.
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Valoracién posterior

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

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto
en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, contintan valorandose por
dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Deterioro de valor

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

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

La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros sera la diferencia entre su valor en
libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de
la ejecucidn de las garantias reales y personales, que se estima van a generar, descontados al
tipo de interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial.

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

No obstante, como sustituto del valor actual de los flujos de efectivo futuros se puede utilizar el
valor de mercado del instrumento, siempre que éste sea lo suficientemente fiable como para
considerarlo representativo del valor que pudiera recuperar el Grupo.

El reconocimiento de intereses en los activos financieros con deterioro crediticio seguira las
reglas generales, sin perjuicio de que de manera simultanea el Grupo evalde si dicho importe
sera objeto de recuperacion y, en su caso, contabilice la correspondiente pérdida por deterioro.

b) Activos financieros a coste

El Grupo incluye en esta categoria los siguientes activos:

- Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no pueda
determinarse por referencia a un precio cotizado en un mercado activo para un instrumento

idéntico, o no pueda estimarse con fiabilidad, y los derivados que tengan como subyacente
a estas inversiones.

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

Valoracién inicial

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoran inicialmente al coste, que equivale al valor
razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de transaccion que les sean
directamente atribuibles, excepto en relacion con las empresas del grupo que constituyan un
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negocio, en cuyo caso los costes de adquisicion se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

No obstante, si existiera una inversién anterior a su calificacién como empresa del grupo,
multigrupo o asociada, se considerara como coste de dicha inversion el valor contable que
debiera tener la misma inmediatamente antes de que la empresa pase a tener esa calificacion.

Forma parte de la valoracion inicial el importe de los derechos preferentes de suscripcion y
similares que, en su caso, se hubiesen adquirido.

Valoracién_posterior

Los instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria se vaioran por su coste, menos, en
su caso, el importe acumuiado de las correcciones valorativas por deterioro.

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

Deterioro de valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias siempre que
exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversién no sera recuperable.

El importe de la correccién valorativa es la diferencia entre su valor en libros y el importe
recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes
de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversion, que para el
caso de instrumentos de patrimonio se calculan, bien mediante la estimacién de los que se
espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizado por la entidad participada
y de la enajenacion o baja en cuentas de la inversiéon en la misma, bien mediante la estimacién
de la participacion de la Sociedad en los flujos de efectivo que se espera sean generados por la
empresa participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacién o
baja en cuentas.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio,
la estimacion de ia pérdida por deterioro de esta clase de activos se calcula en funcién del
patrimonio neto de la entidad participada y de las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la
valoracion, netas del efecto impositivo. En la determinacién de ese valor, y para las entidades
participadas que son a su vez dominantes de otras entidades, el patrimonio neto que se
considera es el incluido en las cuentas anuales consolidadas elaboradas aplicando los criterios
del Codigo de Comercio y sus normas de desarrollo.

Para las entidades participadas que tienen su domicilio fuera del territorio espafiol, el patrimonio
neto a tomar en consideracién se ajusta a los principios y normas contables generalmente
aceptados en Espana.

El método indirecto de estimacién a partir del patrimonio neto se utiliza en aquellos casos en que
puede servir para demostrar un valor recuperable minimo sin la necesidad de realizar un analisis
mas complejo cuando de aquel se deduce que no hay deterioro.

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

3.7.2 Baja de activos financieros
Los activos financieros se dan de baja contable cuando los derechos a recibir flujos de efectivo

relacionados con los mismos han vencido o se han transferido y el Grupo ha traspasado
sustancialmente los riesgos y beneficios derivados de su titularidad. El Grupo aplica el criterio de

23



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. y Sociedades dependientes
Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

precio medio ponderado para valorar y dar de baja el coste de los instrumentos de patrimonio o
de deuda que forman parte de carteras homogéneas y que tienen los mismos derechos.

Las transacciones en las que el Grupo retiene de manera sustancial todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad de un activo financiero cedido se registran mediante el reconocimiento
en cuentas de pasivo de la contraprestacion recibida. Los gastos de la transaccion se reconocen
en resultados siguiendo el método del tipo de interés efectivo.

3.7.3 Intereses y dividendos recibidos de activos financieros

Los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al momento de
la adquisicion se reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los intereses
de los activos financieros valorados a coste amortizado se reconocen utilizando el método del
tipo de interés efectivo y los dividendos cuando se declare el derecho del Grupo a recibirlos.

A estos efectos, en la valoracién inicial de los activos financieros se registran de forma
independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses devengados y no
vencidos en dicho momento, asi como el importe de los dividendos acordados por el érgano
competente en el momento de la adquisicion.

Si los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resultados generados con
anterioridad a la fecha de adquisicién porque se hayan distribuido importes superiores a los
beneficios generados por la participada desde la adquisicion, no se reconoceran como ingresos,
y minoraran el valor contable de la inversion.

El analisis de si se han generado beneficios suficientes desde la fecha de adquisicion se realiza
conjuntamente para todas las empresas de las que el Grupo que reparte dividendos es
dominante o posee influencia significativa. Asimismo, el juicio sobre si se han generado
beneficios por la participada se realizard atendiendo exclusivamente a los beneficios
contabilizados en la cuenta de pérdidas y ganancias individual desde la fecha de adquisicion,
salvo que de forma indubitada el reparto con cargo a dichos beneficios deba calificarse como
una recuperacion de la inversion desde la perspectiva de la entidad que recibe el dividendo.

3.7.4 Pasivos financieros
Los pasivos financieros, a efectos de su valoracion, se incluyen en la siguiente categoria:

Pasivos financieros a coste amortizado

El Grupo clasifica todos los pasivos financieros en esta categoria excepto cuando deban
valorarse a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias o a coste.

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

- Débitos por operaciones comerciales: son aguellos pasivos financieros que se originan en la
compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa con pago aplazado,
y

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

Valoracién inicial

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, sera el precio de la transaccion, que equivaldra al
valor razonable de la contraprestacion recibida ajustado por los costes de transaccion que les
sean directamente atribuibles.
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No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y
que no tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros
sobre participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se podran valorar por su
valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

Valoracion posterior

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

No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto
en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran valorandose
por dicho importe.

3.8. Patrimonio neto

El capital social esta representado por participaciones ordinarias. Los costes de emision de
nuevas participaciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
menores reservas.

En el caso de que la Sociedad dominante adquiera acciones propias, el importe pagado incluye
cualquier coste que sea directamente atribuible, y se deducira del patrimonio neto hasta que las
acciones sean canceladas. Cuando estas acciones se vendan o se vuelvan a emitir, cualquier
importe recibido sera imputado directamente al patrimonio neto.

3.9. Impuestos corrientes y diferidos

Régimen general

E! gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del impuesto
corriente que resulta de aplicacion de! tipo de gravamen sobre la base imponible del ejercicio y
después de aplicar las deducciones gque fiscalmente son admisibles, mas la variacion de los
activos y pasivos por impuestos diferidos.

Se registra en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas que se registran
directamente en cuentas de patrimonio.

Los impuestos diferidos se calculan de acuerdo con el método basado en el balance, sobre las
diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus
importes en libros, aplicando la normativa y tipo impositivo aprobado, o a punto de aprobarse, en
la fecha de cierre del ejercicio y que se espera aplicar cuando el correspondiente activo por
impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto si la diferencia temporaria se deriva del reconocimiento inicial de un fondo de comercio
o de otros activos y pasivos en una operacién, que no sea una combinacién de negocios, que no
haya afectado ni al resultado fiscal ni al resultado contable. Los activos por impuestos diferidos
se reconocen cuando es probable que el Grupo vaya a tener en el futuro suficientes ganancias
fiscales con las que poder compensar las diferencias temporarias deducibles o las pérdidas o
créditos fiscales no utilizados.

Régimen fiscal SOCIMI

En virtud de la Ley SOCIMI, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa
y opten por la aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de
gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles
negativas, no sera de aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto
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sobre Sociedades. Asimismo, no resultarda de aplicacién el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos I}, Il y 1V del Titulo VI de dicha norma. En todo lo
demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en la Ley
27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participaciéon en el
capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus
socios, estén exentos o tributen a un tipo efectivo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen
tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021, de
9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del
articulo 9 de la Ley SOCIMI. En concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre el
importe del beneficio obtenido en el gjercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de: a)
rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b)
rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres afos
previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley SOCIMI. Este gravamen especial tendra la consideracion
de cuota del impuesto de sociedades y se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del
resultado del ejercicio por la Junta General de Accionistas u érgano equivalente. La
autoliquidacion e ingreso del gravamen se debera efectuar en un plazo de dos meses desde el
devengo.

3.10. Reconocimiento de ingresos y gastos

El Grupo registra los ingresos y gastos en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia
del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de los mismos.

Los gastos se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando tiene lugar una
disminucion en los beneficios econdmicos futuros relacionado con una reduccion de un activo o
un incremento de un pasivo que se puede medir de forma fiable. Esto implica que el registro de
un gasto tiene lugar de forma simuitanea al registro del incremento del pasivo o la reduccion del
activo. Por otra parte, se reconoce un gasto de forma inmediata cuando un desemboliso no
genera beneficios econémicos futuros o cuando no cumple los requisitos necesarios para su
reconocimiento como activo.

3.11. Ingresos por prestaciones de servicios

Los ingresos del Grupo provienen principalmente del arrendamiento de bienes inmuebles de
naturaleza urbana.

Los ingresos por el desarrollo de la actividad ordinaria se reconocen, para cada contrato, en la
medida que la empresa transfiere el control de los bienes o servicios comprometidos a los
clientes. El precio de la transaccién (el ingreso por la prestacion de servicios o entrega de bienes)
es el importe de la contraprestacion que la empresa espera recibir a cambio de transferir los
bienes o servicios comprometidos con el cliente, excluyendo las cantidades recibidas por cuenta
de terceros.

Los ingresos ordinarios procedentes de la prestacion de servicios coinciden con el precio
acordado para transferir los activos o prestar el servicio deducido el importe de cualquier
descuento, rebaja en el precio u otras partidas similares que la empresa pueda conceder, asi
como los intereses incorporados al nominal de los créditos. No obstante, podran incluirse los
intereses incorporados a los créditos comerciales con vencimiento no superior a un afio que no
tengan un tipo de interés contractual, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no
sea significativo. No formaran parte de los ingresos los impuestos que gravan las operaciones
de entrega de bienes y prestacion de servicios que la empresa debe repercutir a terceros como
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el impuesto sobre el valor aiadido y los impuestos especiales, asi como las cantidades recibidas
por cuenta de terceros.

El reconocimiento de los descuentos y carencias de rentas se registran contablemente
linealizando el importe total de la carencia de renta o bonificacién 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 ultimo periodo antes de la conclusion del contrato.

3.12. Aspectos medioambientales

Por lo que respecta a las posibles contingencias de caracter medioambiental que pudieran
producirse, los miembros del 6rgano de administracién consideran que dada la naturaleza de la
actividad desarrollada por el Grupo, su impacto es poco significativo.

3.13. Transacciones con pagos basados en instrumentos de patrimonio propio

La Sociedad opera un plan de compensaciones a administradores basado en acciones de la
Sociedad.

Los bienes o servicios recibidos en estas operaciones se registran como activos o como gastos
atendiendo a su naturaleza en el momento de su obtencion, y el correspondiente incremento en
el patrimonio neto si la transaccion se liquida con instrumentos de patrimonio, o el
correspondiente pasivo, si la transaccion se liquida con un importe basado en el valor de los
mismos.

3.14. Transacciones entre partes vinculadas

Las operaciones realizadas con empresas del grupo, multigrupo, asociadas, salvo aquellas
relacionadas con fusiones, escisiones y aportaciones no dinerarias de negocios se registran en
el momento inicial por su valor razonable. En el caso de que el precio acordado en una
transaccion difiera de su valor razonable, Ia diferencia se registra atendiendo a la realidad
economica de la operacion. La valoracion posterior se realiza conforme a lo previsto en las
correspondientes normas.

3.15. Combinaciones de negocios

Conforme a lo establecido en la normativa contable, para las combinaciones de negocios entre
empresas del grupo dependientes de una misma sociedad dominante, los elementos
patrimoniales adquiridos se valoraran segun sus valores contables existentes en las cuentas
anuales individuales. La diferencia que pudiera ponerse de manifiesto en el registro contable por
la aplicacion de los criterios anteriores, se registrara en una partida de reservas.

4. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La actividad con instrumentos financieros expone al Grupo al riesgo de crédito, de mercado y de
liquidez.

4.1. Riesgo de crédito
El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las

obligaciones contractuales de las contrapartes del Grupo, es decir, por la posibilidad de no
recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.
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Actividades operativas

Los pagos de las rentas se realizan mensualmente dentro de los primeros dias habiles de
mes o trimestre, dependiendo del contrato de arrendamiento. A 31 de diciembre del 2021 no ha
habido ninguin retraso y no hay saldos significativos pendientes de cobro de clientes.

4.2. Riesgo de mercado
El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a cambios en

los precios de mercado.

Riesqo de tipo de cambio

El Grupo no tiene riesgo de cambio ya que opera Unicamente con euros.

Otros riesgos de precio

Los contratos de arrendamiento firmados entre el Grupo y los arrendatarios contemplan una
actualizacion anual de las rentas durante su vigencia.

4.3. Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que el Grupo no pueda disponer de fondos
liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en
todo momento a sus obligaciones de pago. El objetivo del Grupo es mantener las disponibilidades
liquidas necesarias.

4.4. Riesgo de tipo de interés

La gran parte de la deuda financiera con entidades de crédito reflejada en el balance consolidado
a 31 de diciembre de 2021 esta sometida a tipos de interés fijos. Por tanto, no existe riesgo de
tipo de interés, el cual se podria producir por las variaciones de los flujos de efectivo futuros de
los pasivos referenciados a un tipo de interés variable.

4.5. Riesgo fiscal

La Sociedad dominante se ha acogido al régimen fiscal especial de las SOCIMI (ver Nota 1). De
conformidad al articulo 6 de la Ley SOCIMI, se requiere la obligatoriedad de distribucion de
dividendos a sus accionistas, previo cumplimiento de las obligaciones mercantiles que
correspondan. La distribucion de dividendos debe ser aprobada dentro de los seis meses
posteriores al cierre del ejercicio y éstos pagados dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo
de distribucién. Si la Junta General de Accionistas no aprobara la distribucion de dividendos
propuesta por el Consejo de Administracion, calculados de acuerdo con los requisitos de dicha
Ley, podrian estar incumpliendo los requisitos del régimen especial de SOCIMI, lo que implicaria
la pérdida de dicho régimen y, por lo tanto, los beneficios serian gravados por el tipo general de
imposicion. En este sentido, la sociedad dominante siempre ha cumplido con dichos requisitos y
condiciones.
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5. [INMOVILIZADO INTANGIBLE

La composicién y los movimientos habidos durante el ejercicio 2021 y 2020 en las cuentas
incluidas en este epigrafe del balance de situacion adjunto han sido los siguientes (en euros):

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

Aplicaciones

Concepto informaticas Total
Coste
Saldo inicial 1.298 1.298
Entradas por adquisiciones - -
Saldo final 1.298 1.298
Amortizacién acumulada
Saldo inicial (1.298) (1.298)
Dotaciones - -
Saldo final (1.298) (1.298)
VALOR NETQ CONTABLE - -
Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Concepto Aplicaciones Total

informaticas

Coste
Saldo inicial 1.298 1.298
Entradas por adquisiciones - -
Saldo final 1.298 1.298
Amortizacién acumulada
Saldo inicial (1.298) (1.298)
Dotaciones - -
Saldo final (1.298) (1.298)

VALOR NETO CONTABLE - -
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6. INMOVILIZADO MATERIAL

La composicién y los movimientos habidos durante los ejercicios 2021 y 2020 en las cuentas
incluidas en este epigrafe del balance de situacién adjunto han sido los siguientes (en euros).

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

Instalaciones -
Inmovilizado en

Concepto construcciones  nmovilivado.  CUISOY Tota
material anticipos

Coste

Saldo inicial - 19.807 - 19.807
Entradas por adquisiciones - - - -
Traspasos - - - -
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - 19.807 - 19.807
Amortizacién acumulada

Saldo inicial - (10.778) - (10.778)
Dotaciones - (2.855) - (2.855)
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - (13.633) - (13.633)
VALOR NETO CONTABLE - 6.174 - 6.174

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Instalaciones L
Inmovilizado en

Concepto construcoiones  inmovilhade.  CUSOY Tota
material anticipos

Coste

Saldo inicial - 19.807 - 19.807
Entradas por adquisiciones - - - -
Traspasos - - - -
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - 19.807 - 19.807
Amortizacién acumulada

Saldo inicial - (7.924) - (7.924)
Dotaciones - (2.854) - (2.854)
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - (10.778) - (10.778)
VALOR NETO CONTABLE - 9.029 - 9.029

7. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmobiliarias comprenden edificios en propiedad que se mantienen para la
obtencion de rentas a largo plazo.

Las inversiones inmobiliarias corresponden a la adquisicién por parte del Grupo de los siguientes
inmuebles:
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Fecha de adquisicion

Direccion

Estado a 31/12/2021

30 de mayo de 2013

15 de julio de 2013

28 de octubre de 2013
14 de noviembre de 2014 (1)
9 de enero de 2017

5 de diciembre de 2017
18 de junio de 2018

21 de septiembre de 2018
22 de enero de 2021

2 de septiembre de 2021
8 de agosto de 2019

8 de agosto de 2019

8 de agosto de 2019

8 de agosto de 2019

30 de octubre de 2019
30 de octubre de 2019
22 de junio de 2020

16 de octubre de 2020
16 de octubre de 2020
16 de octubre de 2020
16 de octubre de 2020
15 de diciembre de 2020
15 de diciembre de 2020
15 de diciembre de 2020
15 de diciembre de 2020

15 de diciembre de 2020

Calle Caspe 6-20, Barcelona

Via Laietana, 47, Barcelona

Paseo de Gracia, 27, Barcelona

Paseo de Gracia, 15, Barcelona

Travesera de Gracia 171, Barcelona

Calle Calvo Sotelo 14, Santander

Gran Via de Lopez de Haro 6, Bilbao

Calle Arrasate 27, San Sebastian

Paseo del Born, Palma de Mallorca

Calle Serrano 15, Madrid

Avenida Aliados 133 local 1, Oporto (AA)

Avenida Aliados 121-127 local 2, Oporto (AB)

Avenida Aliados 115 local 3, Oporto (AC)

Avenida Aliados 107-109 local 4, Oporto (AD)

Rua Nova de Almeida 83 Local 3 C, Lisboa

Rua Nova de Almeida 85-87 Local 4/5 D, Lisboa

Via del Babuino 36-37, Roma

Rua Rosa Aradjo 11, 1250-147, Local AD Edificio 211, Lisboa
Avenida da Liberdade 207, 1250-147, Local AA Edificio 211, Lisboa
Avenida da Liberdade 215, 1250-142, Local AB Edificio 211, Lisboa
Rua Rosa Aratijo 17, 1250-194, Local AE Edificio 17, Lisboa
Rua Rosa Aradjo 7, 1250-147, Local AC Edificio 211, Lisboa
Rua Rosa Arautjo 27, 1250-098, Local AF Edificio 27, Lisboa
Rua Rosa Araujo 29, 1250-098, Local AG Edificio 27, Lisboa
Rua Rosa Araujo 31, 1250-098, Local AH Edificio 33, Lisboa

Rua Rosa Aratljo 35, 1250-098, Local Al Edificio 33, Lisboa

Arrendado
Arrendado
Arrendado
Arrendado
Arrendado
Arrendado
Arrendado
Arrendado
Arrendado

Arrendado

Ofrecido en arrendamiento

Arrendado
Arrendado
Arrendado
Arrendado
Arrendado
Arrendado
Arrendado
Arrendado
Arrendado

Arrendado

Ofrecido en arrendamiento

Arrendado

Ofrecido en arrendamiento

Ofrecido en arrendamiento

Arrendado

(1) La adquisicion de este inmueble se realizd mediante la integracion de los bienes de la sociedad Found
Inversiones 2014 S.L.U., como consecuencia de la combinacién de negocios ocurrida con esta sociedad en

2016.

La composicién y los movimientos habidos durante los gjercicios 2021 y 2020 en ias cuentas
incluidas en este epigrafe del balance adjunto han sido los siguientes {en euros):
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

Inversiones
Terrenos Construcciones inmobiliarias Total
en curso
Coste
Saldo inicial 65.051.416 72.268.743 2.250 137.322.409
Entradas por ampliaciones o mejoras 36.995.748 7.233.977 - 44.229.725
Traspasos - 2.250 (2.250) -
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final 102.047.164 79.504.970 - 181.552.134
Amortizacién acumulada
Saldo inicial - (3.977.879) - (3.977.879)
Dotaciones - (1.587.423) (1.587.423)
Traspasos - - - -
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final - (5.565.302) (5.565.302)
VALOR NETO CONTABLE 102.047.164 73.939.668 - 175.986.832
Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:
Inversiones
Terrenos Construcciones inmobiliarias Total
en curso
Coste
Saldo inicial 53.649.112 37.410.878 - 91.059.990
Entradas por ampliaciones o mejoras 11.402.304 34.857.865 2.250 46.262.419
Traspasos - - - -
Salidas, bajas o reducciones - - - -
Saldo final 65.051.416 72.268.743 2.250 137.322.409
Amortizacién acumulada
Saldo inicial - (2.996.523) - (2.996.523)
Dotaciones - (981.356) - (981.356)
Traspasos - - - -
Salidas, bajas o reducciones - ~ - -
Saldo final - (3.977.879) - (3.977.879)
VALOR NETO CONTABLE 65.051.416 68.290.864 2.250 133.344.530

Correcciones valorativas por deterioro

A 31 de diciembre de 2021, de acuerdo con los informes de valoracién realizados por expertos
independientes, las inversiones inmobiliarias no presentan indicios de deterioro, por lo que no se
ha realizado correccién valorativa alguna. E! resultado de estas valoraciones a 31 de diciembre
de 2021 arroja un valor de la cartera de inversiones inmobiliarias de 215.317.000 euros
(170.341.000 euros en 2020). El experto valorador aplica los Estandares de Valoracién RICS, en
base a la edicién del Red Book publicado en el afio 2020.
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Bienes totalmente amortizados
No existe ningun bien actualmente totalmente amortizado.
Arrendamientos

A cierre del ejercicio 2021 dentro del epigrafe de inversiones inmobiliarias se incluye una
operacion de arrendamiento financiero por un importe bruto de 8.882.033 euros (nota 8.1).

Seguros

El Grupo tiene contratadas varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estan sujetos
los elementos del inmovilizado material. La cobertura de estas pélizas se considera suficiente.

Otros aspectos

En la nota 12.2 se detallan los activos propiedad de! Grupo que se encuentran bajo garantia
hipotecaria de los préstamos bancarios.

8. ARRENDAMIENTOS Y OTRAS OPERACIONES DE NATURALEZA SIMILAR

8.1. Arrendamientos financieros — Arrendatario

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 los activos adquiridos por el Grupo en virtud de acuerdos de
arrendamiento financiero vigentes son los siguientes:

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

Coste Mol peterioroVege ot
Inversiones inmobiliarias
Terrenos 2.110.131 - - 2.110.131
Construcciones 6.981.342 (209.440) - 6.771.902
Total 9.091.473 (209.440) - 8.882.033
Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Coste ot peteriors_“gper ot
Inversiones inmobiliarias
Terrenos 2.110.131 - - 2.110.131
Construcciones 6.981.342 (69.813) - 6.911.529
Totai 9.091.473 (69.813) - 9.021.660

El valor inicial de dichos activos se corresponde con el menor entre el valor razonable del bien y
el valor actual de los pagos minimos acordados, incluida en su caso la opcién de compra. El
importe financiado se eleva a 7.176 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 ei detalle de los pagos minimos acordados y el valor actual
de los pasivos por arrendamientos financieros desglosados por plazos de vencimiento es el
siguiente:
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

Pagos Opcion de Total pagos Intereses no Valor actual
pendientes compra pendientes devengados
Hasta 1 afio 360.000 - 360.000 125.644 234.356
Entre 1y 5 afios 1.647.774 - 1.647.774 435.076 1.212.698
Mas de 5 afios 1.861.140 2.152.802 4,013.942 317.348 3.696.594
Total 3.868.914 2.152.802 6.021.716 878.068 5.143.648
Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:
Pagos Opcion de Total pagos Intereses no  Valor actual
pendientes compra pendientes devengados
Hasta 1 afio 360.000 - 360.000 131.412 228.588
Entre 1y 5 afios 1.569.859 - 1.569.859 463.880 1.105.979
Mas de 5 afios 2.299.056 2.152.802 4.451.858 414.184 4037674
Total 4.228.915 2.152.802 6.381.717 1.009.476 5.372.241

8.2. Arrendamientos operativos — Arrendador

El Grupo arrienda los inmuebles a terceros en régimen de arrendamiento operativo, por lo que
ejerce la posicion de arrendador. Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 las cuotas minimas por
los contratos de arrendamiento operativo no cancelables por plazos de vencimiento, es el
siguiente (de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de
gastos comunes, incrementos futuros por IPC ni actualizaciones futuras de rentas pactadas

contractualmente):

31.12.2021 31.12.2020
Hasta 1 ario 7.618.249 6.489.561
Entre 1y 5 afos 17.594.931 16.891.083
Mas de 5 arios 19.1566.540 13.270.546
Total 44.369.720 36.651.190

8.3. Arrendamientos operativos - Arrendatario

Para el desarrollo de su actividad, el Grupo alquila a terceros el derecho de uso de determinados
bienes. Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 no existen obligaciones significativas por pagos
futuros minimos de contratos de arrendamiento operativo no cancelables.

9. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

9.1. Clasificacion de los activos financieros

El valor en libros a 31 de diciembre de 2021 para cada una de las categorias de activos

financieros es el siguiente:
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Instrun_1entos Derivados y Total
de patrimonio Créditos Otros
(Nota 10)

Activos financieros a largo plazo
Activos financieros a coste amortizado - - 811.985 811.985
Activos financieros a corto plazo
Activos financieros a coste amortizado - - 334.023 334.023
Total - - 1.146.008 1.146.008

El valor en libros 1 de enero de 2021 para cada una de las categorias de activos financieros a
largo plazo, salvo las inversiones en instrumentos de patrimonio de empresas del grupo,
multigrupo y asociadas (Nota 11.1) es el siguiente:

Instrumentos Derivados y
de patrimonio Créditos Otros Total
(Nota 10)

Activos financieros a largo plazo
Activos financieros a coste amortizado - - 629.617 629.617
Activos financieros a corto plazo
Activos financieros a coste amortizado - - 390.985 390.985
Total - - 1.020.602 1.020.602

El valor en libros de los activos financieros a coste amortizado constituye una aproximacion
aceptable de su valor razonable.
9.2. Clasificacion de los pasivos financieros

El valor en libros a 31 de diciembre de 2021 para cada una de las categorias de pasivos
financieros es el siguiente (en euros):

Deudas con Débitos,
entidades de Derivados y Otros Total
crédito (Nota 13) (Nota 13)

Pasivos financieros a largo plazo
Pasivos financieros a coste amortizado 92.149.871 18.255.237 110.405.108
Pasivos financieros a corto plazo
Pasivos financieros a coste amortizado 1.490.790 697.360 2.188.150
Total 93.640.661 18.952.597 112.593.258

El valor en libros a 1 de enero de 2021 para cada una de las categorias de pasivos financieros
es el siguiente (en euros):

Deudas con Débitos,
entidades de Derivados y Otros Total
crédito (Nota 13) {Nota 13)

Pasivos financieros a largo plazo
Pasivos financieros a coste amortizado 69.586.530 9.835.230 79.421.760
Pasivos financieros a corto plazo
Pasivos financieros a coste amortizado 812.993 713.303 1.526.296
Total 70.399.523 10.548.533 80.948.056
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10. ACTIVOS FINANCIEROS A COSTE AMORTIZADO

La composicién de los activos financieros es la siguiente:

31.12.2021 31.12.2020

Activos financieros no corrientes

Fianzas 811.985 629.617
Total 811.985 629.617
Activos financieros corrientes
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 331.372 390.985
inversiones financieras a corto plazo 2.651 -
Total 334.023 390.985

Las fianzas constituidas a largo plazo por la Sociedad corresponden, principalmente, a los
importes depositados ante el organismo autonémico correspondiente a las fianzas recibidas por
los arrendatarios por un importe equivalente a dos meses de renta. Teniendo en cuenta que los
importes registrados en el activo y en el pasivo importes y vencimientos similares, el valor de las
mismas no se actualiza financieramente.

11. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

La composicion de este epigrafe al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 es la siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Cuentas corrientes a la vista 2.387.756 4.845523
Total 2.387.756 4.845.523

12. PATRIMONIO NETO

Capital suscrito y prima de emisién

El capital social a 31 de diciembre de 2021 esta representado por 8.536.399 acciones de 1 euro
de valor nominal cada una de ellas (7.875.437 acciones al cierre del ejercicio anterior). Todas las
acciones son de la misma clase, se encuentran totalmente suscritas y desembolsadas y otorgan
los mismos derechos politicos y econémicos a sus titulares.

La prima de emision de la sociedad dominante se eleva a 31 de diciembre de 2021 a 54.924.855
euros (47.654.273 euros en 2020), de las cuales 6.964.917 euros proceden del patrimonio
absorbido de la sociedad Found Inversiones 2014, S.L.

En fecha 29 de diciembre de 2020 se escriturd una ampliacién de capital por compensacién de
crédito ostentado por el accionista mayoritario de la Sociedad dominante con la misma en virtud
del préstamo concedido por el primero a la segunda, que quedé cancelado y extinguido con la
referida compensacion. El aumento se realizé por importe de 2.633.332 euros, mediante la
emision y puesta en circulacién de 2.633.332 acciones ordinarias de valor nominal 1 euro cada
una de ellas, y con una prima de emisién de 11 euros por accién, siendo el importe de 28.966.653
euros la prima de emisién total. La mencionada escritura quedo inscrita en el Registro Mercantil
con fecha 21 de enero de 2021. Los gastos derivados de esta ampliacién de capital ascendieron
a 29.031 euros, los cuales se registraron minorando las reservas acumuladas.

En fecha 28 de diciembre de 2020, la Junta General de Accionistas adoptoé el acuerdo de
aumentar el capital social mediante aportaciones dinerarias, delegando al Consejo de

36



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. y Sociedades dependientes
Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

Administracién la facultad de llevar a cabo el referido aumento, por importe maximo de 958.333
euros y con posibilidad de suscripcién incompleta. En fecha 2 de marzo finalizé el periodo de
suscripcion preferente quedando la suscripcion incompleta. El aumento suscrito se escriturd en
fecha 24 de marzo de 2021 a través de una ampliacién de capital por importe de 660.962 euros,
mediante la emisién y puesta en circularizacién de 660.962 acciones ordinarias de valor nominal
1 euro cada una de ellas, y con una prima de emision de 11 euros por accién, siendo el importe
de 7.270.582 euros la prima de emision total. Los gastos derivados de esta ampliacion de capital
han ascendido a 90.588 euros, los cuales han sido registrados minorando las reservas
acumuladas.

Los accionistas que a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020 poseen un porcentaje
de participacion directa o indirecta superior al 5% del capital social de la sociedad dominante son
los siguientes:

31.12.2021 31.12.2020

GADINA INC 97,15% 96,93%

Total 97,15% 96,93%

Reserva leqgal

De acuerdo con el Real Decreto Legisiativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Sociedades de Capital (la “LSC"), debe destinarse una cifra igual al 10%
del beneficio del ejercicio a dotar la reserva legal hasta que alcance, al menos, el 20% del capital
social.

Al cierre del ejercicio 2021 la sociedad dominante no tiene dotada esta reserva por el importe
minimo que establece la legislacion.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del
10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no
supere el 20% del capital social, esta reserva so6lo podra destinarse a la compensacion de
pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Reservas en sociedades consolidadas

En este epigrafe se recogen los resultados generados por las sociedades dependientes desde
la fecha de entrada en el Grupo.

El detalle por sociedad de la cuenta Reservas en sociedades consolidadas a 31 de diciembre de
2021 y a 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (7.515) 143.803
Tander Portus, Unipessoal Lda. 245874 170.854
Tander Douro, Unipessoal Lda. (39.257) (11.206)
Tander Tagus Unipersonal Lda. (3.625) -
Tander Liberdade Unipersonal Lda. (95.646) -
Tander Immobiliare, S.r.L. (59.480) -
Total 40.351 303.451

37



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. y Sociedades dependientes
Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

Acciones en patrimonio propias

En fecha 28 de diciembre de 2020 la junta general extraordinaria de accionistas de la Sociedad
dominante autoriz6 al Consejo de Administracion, durante un plazo de 5 afios, a la adquisicion
de acciones propias, siempre y cuando su valor nominal total no superara el 20% del capital total
de la Sociedad dominante. Los objetivos perseguidos con la posesion de la autocartera son la
venta, de una parte, de estas acciones a otros inversores minoritarios, con el objetivo de cumplir
el requisito de difusion accionarial del BME MTF Equity, y de otra parte la provision de liquidez
gue facilite la negociacion después de la incorporacion de la Sociedad al BME MTF Equity.

Las acciones propias poseidas por la Sociedad a 31 de diciembre de 2021 representan el 0,28%
del capital social (0,34% a 31 de diciembre de 2020), con un total de 23.687 acciones, adquiridas
a un precio medio de 9,5 euros por accion, totalizando un valor contable de 226.125 euros
(251.881 euros a 31 de diciembre de 2020).

Dividendos a cuenta

A 31 de diciembre de 2021 no ha sido aprobado ningun dividendo a cuenta del resultado del
ejercicio por el Consejo de Administracioén de la Sociedad dominante.

Aportacion al resultado consolidado

La aportacion de cada una de las sociedades del Grupo al resultado consolidado de los gjercicios
2021y 2020, es el siguiente:

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

Dividendos Eliminaciones

Benefigi?)cs“;(zla’grdidas) iﬁzisvl;ﬁ:;zs's recibidos coﬁsAg:;jtaisién Z(:)Sol:'lt;at;?ss
Tander Inversiones SOCIMI, S.A. 2.192.500 (66.554) (751.158) 1.374.788
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (100.088) - 308.205 208.117
Tander Portus, Unipessoal Lda. (33.897) - - (33.897)
Tander Douro, Unipessoal Lda. (99.128) - 121.840 22.712
Tander Tagus Unipessoal Lda. 12.540 - 56.670 69.210
Tander Liberdade Unipessoal Lda. (19.115) - 234,692 216577
Tander Immobiliare, S.r.L. (36.712) - 29.751 (6.961)

Total 1.916.100 (66.554) - 1.849.546
Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:
Sociedad Resultados Eliquzgitzges Resultados
Beneficios / (Pérdidas) individuales co)r:sglidacién aportados
Tander Inversiones SOCIMI, S.A. 1.881.346 (465.451) 1.415.895
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (151.318) 316.352 165.034
Tander Portus, Unipessoal Lda. 75.020 - 75.020
Tander Douro, Unipessoal Lda. (28.049) 10.387 (17.662)
Tander Tagus Unipessoal Lda. (3.625) 18.400 14.775
Tander Liberdade Unipessoal Lda. (95.646) 98.981 3.335
Tander Immobiliare, S.r.L. (59.480) 21.220 (38.260)
Total 1.618.248 (111) 1.618.137
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13. PASIVOS FINANCIEROS

La composicién de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020

es la siguiente:

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

Deudas con empresas

dei Grupoy Otros Total
Asociadas
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de crédito (Nota 13.2) - 92.149.871 92.149.871
Acreedores por arrendamiento financiero (Nota 8.1) - 4.909.292 4.909.292
Préstamos de empresas del grupo (Nota 13.1) 12.140.000 - 12.140.000
Fianzas recibidas a largo plazo - 1.025.945 1.025.945
Acreedores comerciales no corrientes 180.000 180.000
12.140.000 98.265.108  110.405.108
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con entidades de crédito (Nota 13.2) - 1.490.790 1.490.790
Acreedores por arrendamiento financiero - 234.356 234,356
Otros pasivos financieros - 5.835 5.835
Deudas con empresas del Grupo (Nota 17.1) 72.148 - 72.148
Acreedores varios - 385.021 385.021
72.148 2.116.002 2.188.150
Total 12.212.148 100.381.110 112.593.258
Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:
Deudas con empresas
del Grupoy Otros Total
Asociadas
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con entidades de crédito (Nota 13.2) - 69.586.530 69.586.530
Acreedores por arrendamiento financiero (Nota 8.1) - 5.143.653 5.143.653
Prestamos de empresas del grupo (Nota 13.1) 3.800.000 - 3.800.000
Fianzas recibidas a largo plazo - 891.577 891.577
3.800.000 75.621.760 79.421.760
Pasivos financieros a corto plazo
Deudas con entidades de crédito (Nota 13.2) - 812.993 812.993
Acreedores por arrendamiento financiero - 228.588 228.588
Otros pasivos financieros - 10.826 10.826
Deudas con empresas del Grupo (Nota 17.1) 191.526 - 191.526
Acreedores varios - 282.363 282.363
191.526 1.334.770 1.526.296
Total 3.991.526 76.956.530 80.948.056
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Las fianzas recibidas a favor del Grupo corresponden a las fianzas constituidas por los
arrendatarios de los inmuebles por un importe equivalente habitualmente a dos meses de renta.
Estas fianzas se encuentran depositadas ante el organismo autonémico correspondiente, si
procede, teniendo por tanto los importes registrados en el activo y en el pasivo importes y
vencimientos similares. Por esta razon las mismas no se actualizan financieramente.

13.1. Deudas con empresas del Grupo

El Grupo posee a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 tres préstamos de
sociedades vinculadas, segun el siguiente detalle:

31.12.2021 31.12.2020 Tipo de interés Vencimiento
Phoenix Alliance Finance Inc. 3.800.000 3.800.000 Euribor 12 m + diferencial Julio 2024
Gadina Inc 6.440.000 - Euribor 12 m + diferencial Julio 2028
Golma Investments 2016, S.L..U. 1.900.000 - Euribor 12 m + diferencial Julio 2026

12.140.000  3.800.000

Los intereses devengados pendientes de pago a 31 de diciembre de 2021 ascienden a 72.148
euros (190.573 euros a 31 de diciembre de 2020).

13.2. Deudas con entidades de crédito
Bajo este epigrafe se registra los siguientes contratos de financiacién bancaria:

- Contrato de financiacion con la entidad bancaria ING Bank, N.V., Sucursal en Espafia, firmado
y elevado a publico en fecha 7 de junio de 2019 con la sociedad dominante. El mencionado
contrato se eleva a un importe maximo de financiacién de 54.275.000 euros, el cual se ha
dispuesto por su totalidad a 31 de diciembre de 2021, con vencimiento en junio de 2025. Este
préstamo devenga a un tipo de interés fijo, el cual queda establecido a la fecha de cada
disposicién del principal (1,53% de media). Los intereses se liquidan trimestralmente.

- Contrato de financiacion con la entidad bancaria Banco Santander, S.A., firmado y elevado a
publico en fecha de 23 de julio de 2021. El mencionado contrato se eleva a un importe maximo
de 24.000.000 euros, el cual se ha dispuesto por su totalidad a 31 de diciembre de 2021, con
vencimiento en julio de 2028. Este préstamo devenga a un tipo de interés fijo de 1,60%.

Todas las fincas detalladas en la nota explicativa 7, a excepcién de las situadas en San
Sebastian y Palma de Mallorca y las ubicadas en Portugal e Italia, se encuentran bajo garantia
hipotecaria de estos préstamos bancarios.

- Contrato de financiacién con la entidad bancaria Novo Banco, S.A. (Portugal), firmado y
elevado a publico en fecha 15 de diciembre de 2020 con varias sociedades dependientes
portuguesas. El importe de la financiacion se eleva para Tander Douro a 5.311.523 euros, para
Tander Liberdade a 11.416.108 euros y para Tander Tagus a 772.369 euros. El vencimiento
queda fijado en diciembre de 2027 y devenga a un tipo de interés fijo del 2%, los intereses del
cual se liquidan semestralmente.

Las siguientes fincas, incluidas en la nota explicativa 7, se encuentran bajo garantia
hipotecaria de este préstamo bancario:
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Inmueble
Rua Rosa Aratjo 11, 1250-147, Local AD Edificio 211, Lisboa
Avenida da Liberdade 207, 1250-147, Local AA Edificio 211, Lisboa
Avenida da Liberdade 215, 1250-142, Local AB Edificio 211, Lisboa
Rua Rosa Araujo 17, 1250-194, Local AE Edificio 17, Lisboa
Rua Rosa Aratjo 27, 1250-098, Local AF Edificio 27, Lisboa
Rua Rosa Arautjo 29, 1250-098, Local AG Edificio 27, Lisboa
Rua Rosa Aratjo 31, 1250-098, Local AH Edificio 33, Lisboa
Rua Rosa Aratjo 35, 1250-098, Local Al Edificio 33, Lisboa
Rua Rosa Aratjo 7, 1250-147, Local AC Edificio 211, Lisboa

El detalle de la deuda por plazos de vencimiento al cierre de los gjercicios 2021 y 2020 es el
siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Hasta 1 afio 1.490.790 812.993
Entre 1y 5 afios 55.883.103 55.058.166
Mas de 5 afios 36.266.768 14.528.364
Total 93.640.661 70.399.523

14. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al cierre de los ejercicios
2021y 2020 es el siguiente:

31.12.2021  31.12.2020
Activos por impuesto corriente - -

Otros créditos con las Administraciones Publicas 317.248 323.147
Total 317.248 323.147
Pasivos por impuesto corriente 2.448 -
Otras deudas con ias Administraciones Publicas 409.795 313.991
Hacienda pulblica acreedora por IVA 363.434 268.370
Hacienda publica acreedores por retenciones practicadas 37.590 39.376
Organismos de la Seguridad Social 8.771 6.245
Total 412.243 313.991

Segtin las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden
considerarse definitivas hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o
haya transcurrido el plazo de prescripcion, actualmente establecido en cuatro afios. El Grupo
tiene abiertos a inspeccion los cuatro Gltimos ejercicios para todos los impuestos que le son
aplicables. En opinién de los miembros del 6érgano de administracion de la sociedad dominante,
asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes significativos
que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles interpretaciones diferentes de la
normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por el Grupo.

14.1. Calculo del Impuesto sobre Sociedades
En fecha 23 de septiembre de 2016 [a Sociedad dominante comunicé a la Agencia Estatal de la

Administracién Tributaria la solicitud para acogerse al régimen especial de SOCIMI (Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario), con efectos retroactivos a 1 de
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enero de 2016, previsto en la Ley SOCIMI. Las principales caracteristicas del régimen fiscal son
las siguientes:

a)

b)

La sociedad tributa al tipo de gravamen del 0% con caracter general.

La sociedad esta sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social sea igual o superior
al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de los socios, estén exentos o tributen a un tipo
de gravamen efectivo inferior al 10%.

La sociedad esta sometida a un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio
obtenido en el ejercicio que no se distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que no
hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades y, b) rentas que
no deriven de la transmisién de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres afios

previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley SOCIMI.

Las sociedades dependientes, con domicilio social en Portugal e ltalia, estan sometidas al
régimen general del impuesto de sociedades de su pais de residencia. Estas sociedades
cumplen con los requisitos exigidos por el régimen SOCIMI espafiol con lo que respecta a las
inversiones en sociedades participadas (Nota 1.2).

A 31 de diciembre de 2021 la conciliacién entre el resultado contable y la base imponible
agregada que el Grupo espera declarar en el Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Total Entidad Filiales Filial
31.12.2021 dominante Portugal Italia
Resultado del Ejercicio 1.849.546 2.125.946 -239.688 -36.712
Impuesto sobre Sociedades 2.785 - 2.785 -
Diferencias Permanentes 113 - 113 -
Diferencias Temporarias - - - -
Base Imponible Previa 1.852.444 2.125.946 (236.790) (36.712)
Base Imponible Previa SOCIMI 2125946 2.125.946 - -
Base Imponible Previa General (273.502) - (236.790) (36.712)
Compensacion Bases Imponibles Negativas - - - -
Base aplicada en 2021 por deducciones en
Portugal (280.630) - (280.630) -
Bases Imponible 1.571.814 2.125.946 (517.420) (36.712)
Base Imponible SOCIMI 2.125.946
Base Imponible General Negativa (569.247)
Base Imponible General Positiva 15.115
Retenciones y Pagos a Cuenta -
Impuesto Sociedades a Pagar 2.448
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A 31 de diciembre de 2020 la conciliacion entre el resultado contable y la base imponible es la

siguiente:
Total Filiales Filial
31122020 SOCM portugal Italia
Resultado del Ejercicio 1.363.386  1.881.347 (203.618) (314.343)
Impuesto sobre Sociedades (16.385) - (16.385) -
Diferencias Permanentes 13.5489 - 13.548 -
Diferencias Temporarias - - - -
Base Imponible Previa 1.360.550 1.881.347 (206.454) (314.343)
Base Imponible Previa SOCIMI 1.881.347  1.881.347 - -
Base Imponible Previa General (520.797) - (206.454) (314.343)
Compensacion Bases Imponibles Negativas - - - -
Base aplicada en 2020 por deducciones en _
Portugal (280.630) - (280.630)
Bases Imponible 1.079.920 1.881.347 (487.084) (314.343)
Base Imponible SOCIM! 1.881.347
Base Imponible General (801.427)

Retenciones y Pagos a Cuenta

Impuesto Sociedades a Devolver

La conciliacién entre la cuota liquida y el gasto por Impuesto sobre Sociedades es como sigue

para los ejercicios 2021 y 2020:

31.12.2021 31.12.2020
Cuota liquida 2.448 -
Variacion de impuestos diferidos 337 (16.385)
Gasto por impuesto sobre sociedades 2.785 (16.385)

El detalle por sociedad del grupo de los importes registrados como gasto por impuesto sobre

beneficios del ejercicio 2021 es el siguiente:

. Impuesto de _Crédito .

Sociedad Sociedades flsgallrfor Deducciones

Tander Inversiones SOCIMI, S.A. - - -
Tander Portugal, Unipessoal Lda. - - -
Tander Portus, Unipessoal Lda. - - -
Tander Douro, Unipessoal Lda. - - -
Tander Liberdade Unipessoal Lda. - - -
Tander Tagus Unipessoal Lda. (2.785) (337) -
Tander Immobiliare, S.r.L. - - -
(2.785) (337) -

Aplicacién 2021 - (58.800) 58.800
Total (2.785) (59.137) 58.800
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El detalle por sociedad del grupo de los importes registrados como gasto por impuesto sobre
beneficios del ejercicio 2020 es el siguiente:

Soci Impuesto de _Crédito .

ociedad Sociedades fls;alllrfor Deducciones

Tander Inversiones SOCIMI, S.A. - - -
Tander Portugal, Unipessoal Lda. - - -
Tander Portus, Unipessoal Lda. (19.942) (19.942) -
Tander Douro, Unipessoal Lda. 10.902 10.902 -
Tander Liberdade Unipessoal Lda. 25425 25.425 -
Tander Tagus Unipessoal Lda. - - -
Tander Immobiliare, S.r.L. - - -
16.385 16.385 -

Aplicacién 2020 - 58.800 (58.800)
Total 16.385 75.185 (58.800)

Activos y pasivos por impuestos diferidos

La diferencia entre la carga fiscal imputada al resultado del ejercicio 2021 y la carga fiscal ya
pagada o que habra de pagarse por esos ejercicios se registra en las cuentas “Activos por
impuesto diferido” o “Pasivos por impuestos diferidos”, segin corresponda. Dichos impuestos
diferidos se han calculado mediante la aplicacion a los importes correspondientes del tipo
impositivo nominal vigente aplicable en cada pais donde las sociedades tienen su domicilio fiscal.

La composicion y movimiento de estos epigrafes del balance de situacion al cierre de los
ejercicios 2021 y 2020 es el siguiente:

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

31.12.2020 Adiciones Retiros 31.12.2021

Activos por impuesto diferido 379.325 58.800 (59.137) 378.988
Deducciones pendientes 235.200 - (58.800) 176.400
Bases imponibles negativas pendientes 144.125 58.800 (337) 202.588

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

31.12.2019 Adiciones Retiros 31.12.2020

Activos por impuesto diferido 362.940 95.127 (78.742) 379.325
Deducciones pendientes 294.000 - (58.800) 235.200
Bases imponibles negativas pendientes 68.940 95.127 (19.942) 144.125

Bases imponibles negativas pendientes de compensar

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020, el Grupo tiene las siguientes bases imponibles negativas
pendientes de compensar:
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

31.12.2021 Ano de origen

Tander Portugal, Unipessoal Lda. (181.262) 2019
Tander Portus, Unipessoal Lda. (147.022) 2019
Tander Douro, Unipessoal Lda. (11.416) 2019
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (291.318) 2020
Tander Portus, Unipessoal Lda. (45.038) 2020
Tander Douro, Unipessoal Lda. (34.424) 2020
Tander Liberdade Unipessoal Lda. (114.701) 2020
Tander Immobiliare, S.r.L. (314.343) 2020
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (239.975) 2021
Tander Portus, Unipessoal Lda. (173.897) 2021
Tander Douro, Unipessoal Lda. (99.338) 2021
Tander Liberdade Uniperssoal Lda. (19.325) 2021
Tander Immobiliare, S.r.L. (36.712) 2021
Total (1.708.771)

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

31.12.2020 Ao de origen

Tander Portugal, Unipessoal Lda. (181.262) 2019
Tander Portus, Unipessoal Lda. (147.022) 2019
Tander Douro, Unipessoal Lda. (11.416) 2019
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (291.318) 2020
Tander Portus, Unipessoal Lda. (45.038) 2020
Tander Douro, Unipessoal Lda. (34.424) 2020
Tander Liberdade Unipessoal Lda. (114.701) 2020
Tander Tagus Unipessoal Lda. (1.603) 2020
Tander Immobiliare, S.r.L. (314.343) 2020
Total (1.141.127)

Las bases imponibles pendientes de compensar activadas a 31 de diciembre de 2021 y 31 de
diciembre de 2020 son las siguientes:

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

Base Cuota Ao de origen

Tander Portugal, Unipessoal Lda. (181.262) (38.065) 2019
Tander Portus, Unipessoal Lda. (147.022) (30.875) 2019
Tander Douro, Unipessoal Lda. (11.416) (2.397) 2019
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (150.843) (31.677) 2020
Tander Portus, Unipessoal Lda. (45.038) (9.458) 2020
Tander Douro, Unipessoal Lda. (34.424) (7.229) 2020
Tander Liberdade Uniperssoal Lda. (114.701)  (24.087) 2020
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (140.000) (29.400) 2021
Tander Portus, Unipessoal Lda. (140.000) (29.400) 2021
Total (964.706) (202.588)
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Base Cuota Ano de origen

Tander Portugal, Unipessoal Lda. (181.262) (38.065) 2019
Tander Portus, Unipessoal Lda. (147.022) (30.875) 2019
Tander Douro, Unipessoal Lda. (11.416) (2.397) 2019
Tander Portugal, Unipessoai Lda. (150.843) (31.677) 2020
Tander Portus, Unipessoal Lda. (45.038) (9.458) 2020
Tander Douro, Unipessoal Lda. (34.424) (7.229) 2020
Tander Liberdade Unipessoal Lda. (114.701) (24.087) 2020
Tander Tagus Unipessoal Lda. (1.603) (337) 2020
Total (686.309) (144.125)

Deducciones

Durante el ejercicio 2019, las sociedades dependientes portuguesas generaron deducciones
sobre el Impuesto de Sociedades correspondientes al beneficio fiscal aplicable durante el afio en
curso y los cinco afios siguientes por las ampliaciones de capital realizadas durante el ejercicio.
En el caso de insuficiencia de cuota, estas deducciones seran recuperables en los siguientes 12
afos a su aplicacién en el resultado fiscal.

El detalle de estas deducciones por sociedad al cierre del ejercicio 2021 y 2020 es el siguiente:

31.12.2021 31.12.2020 Ano de origen
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (420.000) (660.000) 2019
Tander Portus, Unipessoal Lda. (420.000) (660.000) 2019
Tander Douro, Unipessoal Lda. (840) (840) 2019
Tander Liberdade Unipessoal Lda. (1.050) (1.050) 2020
Tander Douro, Unipessoal Lda. (1.050) (1.050) 2020
Total (842.940) (1.122.940)

Las deducciones pendientes de compensar activadas a 31 de diciembre de 2021 son las

siguientes:

Base Cuota Afo de origen
Tander Portugal, Unipessoal Lda. (420.000) (88.200) 2019
Tander Portus, Unipessoal Lda. (420.000) (88.200) 2019

Total

(840.000) (176.400)

Las deducciones pendientes de compensar activadas a 31 de diciembre de 2020 fueron las

siguientes:

Base Cuota

Ano de origen

Tander Portugal, Unipessoal Lda.

Tander Portus, Unipessoal Lda.

(560.000) (117.600)
(560.000) (117.600)

2019
2019

Total

(1.120.000) (235.200)
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Esta posicion se ha tomado en base a las expectativas de resultados fiscales futuros existentes.
Al respecto, el plan de negocio empleado por las sociedades para realizar sus estimaciones
sobre las ganancias fiscales futuras es acorde con la realidad del mercado y las especificidades
de las sociedades y permite recuperar las citadas bases imponibles negativas en un plazo inferior
alos 10 afos.

15. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI SEGUN
LA LEY SOCIMI

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley SOCIMI, se detaila a continuacién la
siguiente informacién:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido
en esta Ley.

Partidas 31.12.2021 31.12.2020

Reserva Legal 122.865 122.865
Reserva Voluntaria 235.549 235.549
Total Reservas 358.414 358.414

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

Partidas 31.12.2021 31.12.2020

Reserva Legal 744.474 556.339
- Tributaciéon 0% 725.160 537.025
- Tributacién tipo gravamen general 19.314 19.314
Reserva Voluntaria 583.739 330.206
- Tributacion 0% 556.598 303.065
- Tributacién tipo gravamen general 27.141 27141
Total Reservas 1.328.213 886.545

¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de la sociedad dominante de cada ejercicio
en que ha resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte
que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento o del 19 por ciento,

respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen:

Partidas

Dividendos
procedentes de
rentas sujetas al

tipo de gravamen
del 0% 0 19%

Dividendos

procedentes de rentas

sujetas al tipo de
gravamen general

Dividendos distribuidos a cargo de! beneficio del 2020 1.354.600

Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2019 1.650.000 -

Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2018 1.194.766 -

Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2017 904.135 -

Dividendos distribuidos a cargo del beneficio del 2016 753.321 146.679
Total Dividendos 5.856.822 146.679
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d) En caso de distribucion de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que
procede la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del
cero por ciento, del 19 por ciento o al tipo general.

o En los ejercicios 2016, 2017, 2018, 2019, 2020 y 2021 no se han distribuido dividendos
con cargo a reservas.

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

o Con fecha 16 de junio de 2017, el entonces accionista Unico de la sociedad dominante
aprobo la distribucion de un dividendo, por un importe de 900.000 euros, a cargo del
resultado del ejercicio 2016.

o Con fecha 6 de junio de 2018, la Junta General de Accionistas de la sociedad dominante
aprobé la distribucion de un dividendo, por un importe de 904.135 euros, a cargo del
resultado del ejercicio 2017.

o Con fecha 18 de octubre de 2018, el consejo de administracion de la Sociedad
Dominante aprobé la distribucion de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio
2018, por un importe de 585.000 euros.

o Con fecha 6 de junio de 2019, la Junta General de Accionistas de la sociedad dominante
aprobé la distribucién de un dividendo, por un importe de 1.194.766 euros, a cargo del
resultado del ejercicio 2018, del cual ya se habia realizado un pago a cuenta por importe
de 585.000 euros en fecha 7 de noviembre de 2018 derivado de la aprobacion del
dividendo a cuenta referida en el apartado anterior.

o Con fecha 8 de noviembre de 2019, el Consejo de Administracion de la sociedad
dominante aprobé la distribucién de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio
2019, por un importe de 855.000 euros.

o Con fecha 29 de junio de 2020, la Junta General de Accionistas de ia sociedad dominante
aprobo la distribucién de un dividendo, por un importe de 1.650.000 euros, a cargo del
resultado del ejercicio 2019, del cual ya se habia realizado un pago a cuenta por importe
de 855.000 euros en fecha 29 de noviembre de 2019 derivado de la aprobacién del
dividendo a cuenta referida en e! apartado anterior.

o Con fecha 29 de junio de 2021, la Junta General de Accionistas aprob¢ la distribucion
de un dividendo, por un importe de 1.354.600 euros, a cargo del resultado de! ejercicio
2020.

o Las sociedades dependientes no han distribuido dividendos en 2020 ni en ejercicios
anteriores. En cambio, en fecha 30 de junio de 2021, se aprobé una distribucién de
dividendos por importe de 66.554 euros de la sociedad dependiente Tander Portus.

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

o El Grupo dispone de los siguientes inmuebles, destinados al arrendamiento:

48



TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. y Sociedades dependientes
Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

Inmueble

Fecha Adquisicién

Calle Caspe n° 6-20 (Barcelona)

Via Laietana n® 47 (Barcelona)

Paseo de Gracia n° 27 (Barcelona)

Paseo de Gracia n° 15 (Barcelona)

Travesera de Gracia 171 (Barcelona)

Calvo Sotelo 14 (Santander)

Gran Via de Lépez de Haro 6 (Bilbao)

Calle Arrasate 27 (San Sebastian)

Paseo del Born (Palma de Mallorca)

Calle Serrano 15 (Madrid)

Avenida Aliados 133 local 1, Oporto

Avenida Aliados 121-127 local 2, Oporto

Avenida Aliados 115 local 3, Oporto

Avenida Aliados 107-109 local 4, Oporto

Rua Nova de Almeida 83 Local 3 C, Lisboa

Rua Nova de Almeida 85-87 Local 4/5 D, Lisboa

Via del Babuino 36-37, Roma

Rua Rosa Araujo 11, 1250-147, Local AD Edificio 211, Lisboa
Avenida da Liberdade 207, 1250-147, Local AA Edificio 211, Lisboa
Avenida da Liberdade 215, 1250-142, Local AB Edificio 211, Lisboa
Rua Rosa Araujo 17, 1250-194, Local AE Edificio 17, Lisboa
Rua Rosa Araujo 27, 1250-098, Local AF Edificio 27, Lisboa
Rua Rosa Araujo 29, 1250-098, Local AG Edificio 27, Lisboa
Rua Rosa Araujo 31, 1250-098, Local AH Edificio 33, Lisboa
Rua Rosa Araujo 35, 1250-098, Local Al Edificio 33, Lisboa
Rua Rosa Araujo 7, 1250-147, Local AC Edificio 211, Lisboa

30 de mayo de 2013

15 de julio de 2013

28 de octubre de 2013
14 de noviembre de 2014
9 de enero de 2017

5 de diciembre de 2017
18 de junio de 2018

21 de septiembre de 2018
22 de enero de 2021

2 de septiembre de 2021
8 de agosto de 2019

8 de agosto de 2019

8 de agosto de 2019

8 de agosto de 2019

30 de octubre de 2019
30 de octubre de 2019
22 de junio de 2020

16 de octubre de 2020
16 de octubre de 2020
16 de octubre de 2020
16 de octubre de 2020
15 de diciembre de 2020
15 de diciembre de 2020
15 de diciembre de 2020
15 de diciembre de 2020
156 de diciembre de 2020

g) lIdentificacion del activo que computa dentro del 80 por ciento a que se refiere el apartado 1

del articulo 3 de esta Ley.

o ElI100% de las inversiones inmobiliarias descritas en la Nota 7 de la presente memoria
y en el apartado f) anterior, por un importe bruto de 181.552.134 euros en 2021
(137.322.409 euros en 2020), estd formada por inmuebles de naturaleza urbana

destinados al arrendamiento.

o El balance de la Sociedad cumple con el requisito minimo del 80% de la inversion.

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

reservas

o No es de aplicacion.
16. INGRESOS Y GASTOS

16.1. Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios del Grupo correspondiente a sus

operaciones a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de 2020 es la siguiente:
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Euros 31.12.2021 31.12.2020
Ingresos Arrendamientos Inmuebles 6.346.769 4.618.216
Refacturaciéon de gastos 118.368 146.415
Total 6.465.137 4.764.631

El detalle del importe neto de Ia cifra de negocios correspondiente a la actividad ordinaria del
Grupo, desglosado por segmentos geograficos es el siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Espafia 4.206.052 3.861.828
Portugal 1.961.239 775.967
Italia 297.846 126.836
Total 6.465.137 4.764.631

16.2. Cargas sociales

La composicion de este epigrafe de las cuentas de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2021
y 2020 adjunta es la siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Seguridad social a cargo de la empresa 74.712 68.914
Otros gastos sociales -
Total 74.712 68.914

El nimero medio de empleados durante los ejercicios 2021 y 2020 distribuido por categorias
profesionales es el siguiente:

Categoria 2021 2020
Direccién 1 1
Mandos intermedios 2 2
Administracion 4 4
Total 7 7

La distribucién por sexos de la plantilla al final de los ejercicios 2021 y 2020 asi como de los
miembros del érgano de administracién de la sociedad dominante y personal de Alta Direccién
es la siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Categoria - -
Hombres Mujeres Hombres Mujeres

Consejeros 5 - 5 -
Direccién 1 - 1 -
Mandos intermedios 1 1 1 1
Administracién 1 3 2 2,67
Total 8 4 9 3,67

No ha habido personas empleadas en el curso de los ejercicios 2021 y 2020 con discapacidad
mayor o igual al treinta y tres por ciento.
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16.3. Gastos financieros

El detalle de gastos financieros es el siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Intereses por deudas con entidades de crédito 1.724.190 1.125.326
Intereses por deudas con empresas de! grupo 184.984 244,268
Total 1.909.174 1.369.594

17. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

17.1. Saldos y transacciones con partes vinculadas

Ademas de lo mencionado en la nota 17.2, las partes vinculadas con las que el Grupo ha
realizado transacciones durante los ejercicios 2021 y 2020, asi como la naturaleza de dicha
vinculacion a 31 de diciembre de 2021 ya 31 de diciembre de 2020 es la siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
. Otras . Otras
d§:1til:aa:te sociedades dsrrrl\til:aa:te sociedades

vinculadas vinculadas
Pago de intereses de los
préstamos 13.359 290.049 123.438 -
Pago de dividendos 1.320.234 762.328 -
Total 1.333.593 290.049 885.766 -

El detalle de los saldos al cierre por sociedad a 31 de diciembre de 2021 y a 31 de diciembre de
2020 son los siguientes:

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021:

Euros
Deudor Acreedor

Largo Plazo

Phoenix Alliance Finance Inc - 3.800.000
Gadina Inc - 6.440.000
Golma Investments 2016, S.L.U. - 1.900.000
Corto plazo

Deudores varios 44.000 -
Cuenta corriente Golma Investments 2.651 -
Otros pasivos financieros - 5.835
Intereses préstamos Phoenix Alliance Finance inc. 33.523
Intereses préstamos Gadina Inc. 17.851
Intereses préstamos Golma 20.774
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Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020:

Euros

Deudor Acreedor
Largo Plazo
Phoenix Alliance Finance Inc - 3.800.000
Corto plazo
Deudores varios 138.000 -
Otros pasivos financieros - 10.826
Cuenta corriente Golma Investments - 953
Intereses préstamos Phoenix Alliance Finance Inc. - 190.573

17.2. Informacién relativa a Administradores y personal de Alta Direccion

Durante los ejercicios 2021 y 2020 los miembros del érgano de administracién, antiguos o
actuales, no han percibido retribuciéon alguna con motivo de su cargo, no teniendo concedidos
anticipos o créditos y no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia.
Asimismo, el Grupo no tiene contratadas obligaciones en materia de pensiones y de seguros de
vida con respecto a antiguos o actuales consejeros o administradores.

Las retribuciones corrientes esto es, las retribuciones a favor de determinados miembros del
equipo directivo de la Sociedad dominante, en virtud del contrato de prestacién de servicios
suscrito entre los mismos y la Sociedad dominante) devengadas durante el ejercicio 2021 por
parte de los miembros del érgano de administracion, ascienden a 48.000 euros (48.000 euros en
2020).

Durante el ejercicio 2021 se han satisfecho primas de seguro de responsabilidad para los
administradores por los dafios ocasionados por actos y omisiones en el ejercicio de su cargo por
un importe de 989 euros (903 euros en 2020).

Ni a 31 de diciembre de 2021 ni a 31 de diciembre de 2020 ningln contrato con los miembros
del 6rgano de administracion de la sociedad dominante (no hay personal de alta direccién
adicional a los mismos) prevé indemnizaciones para el caso de extincion de relacion laboral.

Por otro lado, en fecha 17 de diciembre de 2021 se han concedido planes de entrega de acciones
de la Sociedad dominante a los consejeros independientes de la misma, de hasta un maximo de
15.000 acciones durante toda la duracion del Plan (hasta diciembre de 2025), a razén de 1.000
acciones anuales por consejero, sujeto al cumplimiento del requisito de permanencia, desde el
presente ejercicio 2021. El valor asignado a estas asignaciones ha sido de 34.200 euros.

17.3. Otra informacion referente a los Administradores

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, ni los miembros del Consejo de
Administracién de la sociedad dominante ni las personas vinculadas a ellos segln se definen en
el articulo 231 de la Ley de Sociedades de Capital, han comunicado a la Junta General de
Accionistas situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
del Grupo.

18. INFORMACION SOBRE EL MEDIO AMBIENTE

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por el Grupo para la proteccion y mejora
del medioambiente no son significativos al 31 de diciembre de 2021.

Con los procedimientos actualmente implantados, el Grupo considera que los riesgos
medioambientales se encuentran adecuadamente controlados.
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E! Grupo no harecibido subvenciones de naturaleza medioambiental durante el ejercicio 2021 ni
anteriores.

19. OTRA INFORMACION

19.1. Garantias comprometidas con terceros

No se han otorgado garantias adicionales a las otorgadas en los préstamos explicados en la nota

12 de la presente memoria.

19.2. Honorarios de los auditores y entidades relacionadas

Los honorarios por servicios profesionales prestados por la empresa auditora Mazars Auditores,

S.L.P. tiene el siguiente detalle:

31.12.2021 31.12.2020

Por servicios de auditoria 18.500 17.500
Por otros servicios de verificacion correspondientes a la revisién 11.000 11.000
limitada de los EEFF intermedios a 30 de junio
Por otros servicios

Servicios fiscales que pueden realizarse de acuerdo con la - -

normativa aplicable

Servicios cuya prestacion por el auditor se exige por la normativa 2.000 4.500

aplicable

Ofros servicios - _
Total 31.500 33.000

Los servicios cuya prestacion por el auditor es exigida por la normativa aplicable se corresponden
en 2021 a la revision de los ratios financieros exigidos por el contrato de financiacién bancaria, y
en 2020 a la emision del informe especial de aumento de capital por compensacion de créditos
y a la revision de los ratios financieros exigidos por el contrato de financiacién bancaria.

Por otro lado, los honorarios por servicios de auditoria prestados por otras sociedades de la red

Mazars se eleva a 8.600 euros para el ejercicio 2021.

El importe indicado anteriormente incluye la totalidad de los honorarios relativos a los trabajos

mencionados con independencia del momento de su facturacion.

20. INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES.

Disposicion adicional tercera. «Deber de informacién» de la Ley 15/2010, de 5 de julio

Se incluye a continuacion la informacion requerida por la legislacion vigente:

31.12.2021 31.12.2020
Dias Dias

Periodo medio de pago a proveedores 28 26
Ratio de operaciones pagadas 29 28
Ratio de operaciones pendientes de pago 14 18

Importe Importe
Total pagos realizados 916.614 898.583
Total pagos pendientes 68.953 229.584
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21. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

En fecha 10 de febrero de 2022 la Sociedad dominante ha procedido a la distribucién de un

dividendo a cuenta del ejercicio 2021 por un importe de 900.000 euros, con fecha de pago del
25 de febrero de 2022,

Excepto por los hechos mencionados anteriormente, desde el 31 de diciembre de 2021 hasta la
fecha de formulacién por el Consejo de Administracidon de la sociedad dominante de estas
cuentas anuales consolidadas, no se ha producido ni se ha tenido conocimiento de ningtn otro
hecho significativo digno de mencién.

24 de marzo de 2022
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Informe de Gestion consolidado del ejercicio 2021

1. EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS

Aun a pesar de los condicionantes adversos de la economia provocados por la crisis econémico-
sanitaria COVID-19 iniciada en la primavera de 2020, y que ha tenido efectos muy importantes
en el sector del turismo y de la hosteleria, no ha supuesto un impacto relevante para el Grupo.

Por ello el Grupo ha continuado en el gjercicio 2021 con su plan de expansion realizando nuevas
inversiones en Espafia. En este sentido ha realizado las siguientes actuaciones:

- En enero 2021, adquirié un local en Palma de Mallorca situado en la arteria comercial high
street de mayor prestigio de la ciudad.

- En septiembre 2021, adquirié un local en Madrid en la calle Serrano esquina Goya, una de
las ubicaciones mas cotizadas del prestigioso eje comercial high street de la ciudad.

Estas nuevas inversiones se han financiado con fondos propios del Grupo, con fondos
procedentes del accionista mayoritario de la Sociedad dominante y de otras empresas del grupo,
de una ampliacion de capital realizada en enero de 2021, y de financiacién bancaria, tal como se
explica en la memoria de las cuentas anuales.

Analizando la cuenta de Pérdidas y Ganancias consolidada del Grupo y para entender como se
ha originado el resultado neto del ejercicio 2021, se observa que éste, y en relacién con el
ejercicio 2020, ha aumentado en 231 miles de euros, lo cual representa un aumento de 14,3 %.
Ello se ha originado principalmente por:

a) Un resultado de explotacién superior en 790 miles de euros, gracias a las rentas obtenidas
por las incorporaciones de los nuevos activos comentados anteriormente, pero que debido a
que su incorporacién fue ya entrado el afio no tiene un efecto completo en el gjercicio. Aln
y asi el incremento de las rentas brutas ha sido de 1.700 miles de euros

b) Este incremento se ha reducido con el aumento de los gastos financieros, debidos a la mayor
financiacion obtenida y su correspondiente coste financiero.

El Grupo dispone de una estructura financiera equilibrada, aun y cuando su fondo de maniobra
se ha reducido en el ejercicio 2021 debido a las importantes nuevas inversiones realizadas en la
segunda mitad del afo. A finales del ejercicio 2020 y posteriormente a inicios del 2021, la
sociedad dominante ha realizado sendos aumentos de capital social con prima de emisién, con
el fin de afianzar la estructura de financiacion.

2. EVOLUCION PREVISIBLE DEL GRUPO

Para el 2022, el Grupo tiene como objetivo incrementar el volumen de su portfolio cumpliendo
con su estrategia inversion, es decir, adquiriendo activos inmobiliarios de uso comercial en los
ejes prime de las principales ciudades de Esparia, Portugal e ltalia incluyendo también los ejes
comerciales prime de ciudades secundarias donde existe también una fuerte demanda
ocupacional de locales comerciales bien ubicados por parte de los principales operadores “retail”
tanto nacionales como internacionales.

Si surgiera la ocasion, el Grupo estudiaria aumentar su expansion a nivel europeo, replicando en
otros paises europeos la tipologia de portfolio que tiene actualmente.
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3. RIESGOS E INCERTIDUMBRES:

Hasta la fecha de la formulacién de las cuentas anuales consolidadas no se conocen riesgos ni
incertidumbres dignos de mencién, a no ser los que se puedan derivar de la actual crisis
econdmico-sanitaria, que es impredecible en muchos de sus aspectos. Sin embargo, las
previsiones de la expansién de las campafas de vacunacion permiten pensar que la crisis

econdémica ha llegado a sus minimos y que en breve se iniciara una paulatina recuperacion de
la economia.

4. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

En fecha 10 de febrero de 2022 ia Sociedad dominante ha procedido a la distribucion de un
dividendc a cuenta del ejercicio 2021 por un importe de 900.000 euros, con fecha de pago del
25 de febrero de 2022.

Excepto por lo indicado, no se ha producido ninglin acontecimiento importante que pudiere
modificar las expectativas de negocio descritas.

5. ACTIVIDADES EN MATERIA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO

El Grupo no ha desarrollado actividades en materia de investigacion y desarrollo.

6. ACCIONES PROPIAS

La Sociedad dominante detenta 23.687 acciones propias en cartera, valoradas por un importe
de 226 miles de euros, todas ellas adquiridas durante el ejercicio 2017.

7. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Al cierre del ejercicio, el Grupo soélo tiene como instrumentos financieros los saldos deudores y
acreedores generados por operaciones comerciales y financieras.

8. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

El plazo medio de pago a proveedores del Grupo durante el ejercicio 2021 ha sido de 29 dias, y
por tanto dentro del plazo establecido en la Ley 15/2010 de 5 de julio.

24 de marzo de 2021
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En cumplimiento de !a normativa mercantil vigente, los miembros del Consejo de Administracion
de TANDER INVERSIONES, SOCIMI, S.A. formulan las Cuentas Anuales Consolidadas e
Informe de Gestion Consolidado correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2021 que se componen de las hojas adjuntas 1 a 58 incluyendo la presente.
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