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A los accionistas de Bankinter Logistica SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales abreviadas de Bankinter Logistica SOCIMI, S.A. (la Sociedad),
que comprenden el balance abreviado a 31 de diciembre de 2022, la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviada y la memoria abreviada correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales abreviadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2022, asi como de sus resultados 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 abreviada) y, en particular, con los principios y criterios
contables contenidos en el mismo.

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

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales abreviadas en
Espafia segln 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.

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

Tal y como se indica en la nota 8 de la memoria
abreviada, la Sociedad mantiene inversiones en
instrumentos de patrimonio en empresas del
grupo. De acuerdo con los criterios indicados en
la nota 3.2 de la memoria abreviada, al cierre
del ejercicio la Sociedad evallia las pérdidas por
deterioro que puedan existir en las citadas
inversiones.

Dado que la determinacién del importe
recuperable de dichas inversiones requiere de la
aplicacion de juicios y estimaciones
significativos por parte de la direccion de la
Sociedad, y dado el importe significativo de las
mismas, la comprobacion de que dichas
inversiones se encuentran valoradas
adecuadamente es un aspecto relevante de
nuestra auditoria.
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ue se han tratado en la auditoria

Hemos realizado procedimientos de auditoria
sobre el proceso de valoracién de inversiones
en empresas del grupo, entre los que se
incluyen:

«  Entendimiento del proceso seguido por la
direccion de la Sociedad en la evaluacién
del potencial deterioro de estos activos.

. Hemos revisado el importe recuperable de
las inversiones en empresas del grupo,
evaluando la razonabilidad de las
estimaciones realizadas al efecto
(principalmente el valor razonable de los
inmuebles propiedad de dichas empresas).

Comprobacioén de que las notas 3.2 y 8 de
la memoria abreviada incluyen los
desgloses de informacion relacionados que
requiere el marco normativo de informacion
financiera aplicable.

Los resultados de nuestros procedimientos
concluyeron satisfactoriamente y no hemos
identificado ningln aspecto relevante que afecte
a la informacion financiera incluida en las
cuentas anuales abreviadas.

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

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

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

auditoria que contiene nuestra opinion.
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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 econémicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales abreviadas.

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

° Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales
abreviadas, 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 opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorrecciéon material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erroneas, o la elusién del control interno.

° Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién 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 informacién revelada por los administradores.

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

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

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacidén 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.
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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 abreviadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar piblicamente la cuestion.
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BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A.

BALANCE ABREVIADO AL CIERRE DEL EJERCICIO 2022

(Expresado en miles de euros)

ACTIVO Nota 2022 2021
ACTIVO NO CORRIENTE 850.086 639.019
Inversiones inmobiliarias 6 74.446 23.525
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo
plazo 8 771.411 611.180
Instrumentos de patrimonio 771.411 611.180
Inversiones financieras a largo plazo 220 145
Activos por impuesto diferido 3.627 3.627
Periodificaciones a largo plazo 382 542
ACTIVO CORRIENTE 29.006 13.164
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 7 10.224 2.652
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 382 535
Activos por impuesto corriente 74 -
Otros créditos con las Administraciones Publicas 7.c 9.768 2117
Periodificaciones a corto plazo 309 298
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 18.473 10.214
TOTAL ACTIVO 879.092 652.183
(X A



BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A.

BALANCE ABREVIADO AL CIERRE DEL EJERCICIO 2022
(Expresado en miles de euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO __Nota 2022 2021
PATRIMONIO NETO 869.359 624.188
Fondos propios 9 869.359 624.188
Capital 9 85.988 63.227
Prima de emision 9 794.976 568.499
Reservas 9 (9.015) (6.358)
Resultado negativos de ejercicios anteriores (1.180) -
Resultado del gjercicio B (1.410) (1.180)
PASIVO NO CORRIENTE 3.893 3.731
Provisiones a largo plazo 29 -
Deudas a largo plazo 10 237 104

Otros pasivos financieros 237 104
Pasivos por impuesto diferido 3.627 3.627
PASIVO CORRIENTE 5.839 24.264
Deudas a corto plazo 10 5.157 23.762

Deudas con entidades de crédito - 19.979

Otros pasivos financieros 5.157 3.783
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 10 675 502
Acreedores varios 656 498
Otras deudas con las Administraciones Publicas 19 4
Periodificaciones a corto plazo 8 -
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 879.092 652.183
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BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA CORRESPONDIENTE AL

EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresada en miles de euros)

OPERACIONES CONTINUADAS Nota 2022 2021
Importe neto de la cifra de negocios 12 1.914 189
Otros ingresos de explotacién 8 -
Ofros gastos de explotacion 12 (2.035) (1.285)
Gastos de personal 16 (125) (1)
Amortizacién del inmovilizado 6 (302) (71)
Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado 6 (685) -
Otros resultados 8 2
RESULTADO DE EXPLOTACION (1.217) (1.166)
Ingresos financieros 1 -
Gastos financieros (194) (14)
RESULTADO FINANCIERO (193) (14)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (1.410) (1.180)
Impuestos sobre beneficios 11 - -
RESULTADO DEL EJERCICIO (1.410) (1.180)




Bankinter Logistica SOCIMI, S.A.

MEMORIA ABREVIADA DEL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2022
(Expresada en miles de euros)

1.  Informacién general

Bankinter Logistica SOCIMI S.A. (anteriormente denominada Bankinter logistica, S.A.) (en
adelante “la Sociedad”), se constituyé en Madrid como Sociedad Andnima mediante
elevacion a publico de escritura de constitucién de fecha 30 de marzo de 2021.

Su domicilio social se encuentra establecido en Zaragoza, Calle Felipe Sanclemente, n°
26, piso 3.

El objeto social de la Sociedad es la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento, la tenencia de participaciones en el capital de
Sociedades Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) o en el de otras
entidades no residentes en territorio espariol que tengan el mismo objeto social y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs y, la tenencia de
participaciones de instituciones de inversién colectiva inmobiliaria.

Con fecha 14 de mayo de 2021, se produjo la adquisicion del 100% de las participaciones
sociales en que se divide el capital social de la sociedad Montepino Logistica, S.L.,
sociedad cabecera de un grupo de empresas del sector inmobiliario logistico (nota 8).
Como consecuencia de dicha operacion societaria, se generé un grupo de sociedades,
cuyas cuentas anuales consolidadas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022
seran formuladas y depositadas en el Registro Mercantil de Zaragoza.

Con fecha 14 de septiembre de 2022 la Sociedad comunicé a la Agencia Tributaria su
opcién por la aplicacién del régimen de Sociedades An6énimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario ("“SOCIMI”), estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por
la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (“Ley SOCIMI” o “Ley 11/2009”).. De esta forma, la Sociedad pasa a regularse
por el citado régimen fiscal SOCIMI| desde 1 de enero de 2022.

El 22 de marzo de 2022 se ha aprobado el cambio de denominacién social de la Sociedad
dominante a Bankinter logistica SOCIMI, S.A.
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Régimen de SOCIMI

Tal y como se ha indicado con anterioridad, el régimen fiscal de la Sociedad se encuentra
regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 26/2009, de 23 de
diciembre, la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, el Real
Decreto-ley 3/2016, de 2 de diciembre y la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan
las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario:

Las principales caracteristicas que definen el régimen SOCIMI y que se deben cumplir para
la correcta aplicacién del régimen son las siguientes:

1.

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.

Obligacién de inversién. El articulo 3 establece los requisitos de inversion de este tipo
de sociedades, a saber:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo
en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos
para la 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
adquisicion, asi como en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades
a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la citada Ley(entidades con objeto
social similar al de las SOCIMI y cuya politica de reparto de dividendos sea idéntica
a la que establece la Ley 11/2009).

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

2. Asimismo, al menos el 80 por ciento 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 a que se refiere el apartado siguiente(tres afios), debera
provenir del arrendamiento de bienes inmuebles y de dividendos o participaciones en
beneficios procedentes de dichas participaciones afectas al cumplimiento de su
objeto social. K &




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

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

El plazo se computara:

a)

b)

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

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

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

Obligacién de negociacién en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar
admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol o en un sistema multilateral
de negociacién, ya sea en Esparia o en cualquier otro pals que exista intercambio de
informacion tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

Obligacién de distribucién del resultado. La Sociedad debera distribuir como
dividendos los beneficios generados en cada ejercicio, una vez cumplidos los
requisitos mercantiles. El acuerdo de distribuciéon debera adoptarse en el plazo de 6
meses a contar desde el cierre del ejercicio, en los siguientes términos:

o 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 11/2008.
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° Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles
y acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima,
afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos
al cumplimiento de dicho objeto, en el 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
distribucidn se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

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

6. Capital minimo. El capital social minimo de la sociedad SOCIMI dominante se
establece en 5 millones de euros.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009, podra optarse
por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de
dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de
gue tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién
por aplicar dicho régimen.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades, con carécter general,
se fija en el 0%. No obstante, cuando [os dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios
con un porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior
al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideraciéon de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo
distribuido a dichos socios. Adicionalmente, también se aplicara un gravamen especial del
15% sobre aquella parte del beneficio que, habiendo tributado al 0%, no haya sido objeto
de distribucién a sus socios, aun cuando se hubieran cumplido los requisitos de reparto
previstos por la normativa y que se han detallado en el apartado 4. Anterior; excepto si se
tratan de rentas que estan acogidas al periodo de reinversion regulado en la letra b) del
apartado 1 del articulo 6 de la Ley 11/2009. Dichos gravamenes tendran la consideracion
de cuota del Impuesto sobre Sociedades. De resultar aplicable, estos gravamenes
especiales deberan ser satisfechos por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha
de distribucion del dividendo mediante la oportuna autoliquidacion.

La Sociedad se encuentra dentro del plazo transitorio de 2 afios que le habilita para
incumplir determinados requisitos del régimen. En consecuencia, a 31 de diciembre de
2022, no concurre ningln supuesto de exclusion de la Sociedad del régimen fiscal SOCIMI.
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En consecuencia, las cuentas anuales de la Sociedad del ejercicio 2022, formuladas por
sus Administradores, que se encuentran pendientes de aprobacién por la Junta General de
Accionistas, han sido preparadas bajo la asuncion de la aplicacion del régimen SOCIMI.
Los Administradores de la Sociedad estiman que dichas cuentas anuales seran aprobadas
sin cambios significativos.

L.a moneda de presentacion y funcional de la sociedad es el euro.

2. Bases de presentacién
21 Imagen fiel

Las cuentas anuales abreviadas se han preparado a partir de los registros contables de la
Sociedad y se presentan de acuerdo con la legislacién mercantil vigente y con las normas
establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto
1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste siendo las Ultimas las incorporadas
mediante el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, en vigor para los ejercicios iniciados a
partir del 1 de enero de 2021, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera y de los resultados de la Sociedad.

2.2 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

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

Si bien las estimaciones consideradas se han realizado sobre la mejor informacién
disponible a la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, cualquier
modificacién en el futuro de dichas estimaciones se aplicaria de forma prospectiva a partir
de dicho momento, reconociendo el efecto del cambio en la estimacidn realizada en la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en cuestion.

Las principales estimaciones y juicios considerados en la elaboraciéon de las cuentas
anuales hacen referencia a:

- El valor recuperable de las inversiones en empresas del Grupo en las que participa
(véase Nota 3.2).

- Estimacion de las vidas (tiles de los elementos incluidos en los epigrafes de
inversiones inmobiliarias (Nota 3.1).

- Estimacion del importe recuperable de las inversiones inmobiliarias (Nota 3.1.).




2.3 Comparacion de la informacion

La informacion contenida en las cuentas anuales abreviadas correspondientes al ejercicio
2021 se presenta Unica y exclusivamente, a efectos comparativos con la informacion
relativa al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022. En el caso de las cifras
comparativas del ejercicio 2021 se refieren al periodo entre el 30 de marzo de 2021, fecha
de constitucion de la Sociedad (nota 1) y 31 de diciembre de 2021.

2.4 Agrupacién de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias
abreviados, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose los analisis
requeridos en las notas correspondientes de la memoria abreviada.

2.5 Cuentas anuales abreviadas

Por cumplir las condiciones establecidas en el articulo 257.1 de la Ley de Sociedades de
Capital, los administradores formulan las cuentas anuales de forma abreviada.

3. Criterios contables
3.1 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden ocho promociones, de las cuales Unicamente se
encuentran entregadas dos de ellas, con motivo de la finalizacion de la construccién
durante el ejercicio 2021 y 2022 respectivamente, y comenzando a devengar rentas desde
el momento de finalizacién, dado que fue entregado al arrendatario. En otra de las
promociones, existe contrato de arrendamiento con un tercero, pero todavia no han
comenzado a devengarse rentas ya que no se ha producido la entrega. Los elementos
incluidos en este epigrafe se presentan valorados por su coste de adquisicién menos su
correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan
experimentado.

En las inversiones inmobiliarias que necesiten un periodo de tiempo superior a un afio para
estar en condiciones de uso, se incluiran en el precio de adquisicion o coste de produccion
los gastos financieros que se hayan devengado antes de la puesta en condiciones de
funcionamiento del inmovilizado material y que hayan sido girados por el proveedor o
correspondan a préstamos u otro tipo de financiacién ajena, especifica o genérica,
directamente atribuible a la adquisicién, fabricacién o construccion.

La dotacidon a la amortizacion de la parte correspondiente a la construccién se calcula por
el método lineal, aplicando un coeficiente del 3%.
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3.2 Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, asociadas y multigrupo

Valoracion inicial

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoraran inicialmente al coste, que
equivaldra al valor razonable de la contraprestacién entregada méas los costes de
transaccién que les sean directamente atribuibles, debiéndose aplicar, en su caso, en
relacién con las empresas del grupo, el criterio incluido en el apartado 2 de la norma relativa
a operaciones entre empresas del grupo, y los criterios para determinar el coste de la
combinacion establecidos en la norma sobre combinaciones de negocios del Plan General
Contable.

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.

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

Valoracion posterior

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

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

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcién y similares o segregacion de
los mismos para ejercitarlos, el importe del coste de los derechos disminuira el valor
contable de los respectivos activos. Dicho coste se determinara aplicando alguna férmula
valorativa de general aceptacion.

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




Se aplicara este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses tengan
caracter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al
cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencién de beneficios),
o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucién de la actividad de
la citada empresa. Si ademas de un interés contingente se acuerda un interés fijo
irrevocable, este Ultimo se contabilizara como un ingreso financiero en funcién de su
devengo. Los costes de transaccion se imputaran a la cuenta de pérdidas y ganancias de
forma lineal a lo largo de la vida del préstamo participativo.

Deterioro de valor

Si existe evidencia objetiva de que el valor en libros no es recuperable, se efectian las
oportunas correcciones valorativas por 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 derivados de la inversion. Salvo
mejor evidencia del importe recuperable, en la estimacién del deterioro de estas
inversiones se toma en consideracién el patrimonio neto de la sociedad participada
corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién. La correccién
de valor y, en su caso, su reversion se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio en que se produce.

3.3 Pérdidas por deterioro del valor de los activos no financieros

Los activos se someten a pruebas de pérdidas por deterioro siempre que, por algin suceso
o cambio en las circunstancias, el valor contable puede no ser recuperable. Se reconoce
una pérdida por deterioro por el exceso del valor contable del activo sobre su importe
recuperable, entendido éste como el valor razonable del activo menos los costes de venta
o el valor en uso, el mayor de los dos. A efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del
valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para el que hay fiujos de efectivo
identificables por separado (unidades generadoras de efectivo).

Los activos no financieros, distintos del fondo de comercio, que hubieran sufrido una
pérdida por deterioro se someten a revisiones a cada fecha de balance por si se hubieran
producido reversiones de la pérdida.

A efectos de estimar el importe recuperable, se determina el valor razonable tomando como
valores de referencia las valoraciones realizadas por un tercero experto independiente a la
fecha de cierre de ejercicio (Savills Aguirre - Newman, para el ejercicio 2022), de forma
que, al cierre de cada periodo, el valor razonable refleja las condiciones de mercado de los
elementos de las propiedades de inversién a dicha fecha. Los informes de valoracién del
experto independiente sélo contienen las advertencias y/o limitaciones habituales sobre el
alcance de los resultados de las valoraciones efectuadas, que se refieren a la aceptacion
como completa y correcta de la informacion proporcionada por el Grupo.
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La metodologia utilizada para determinar el valor de mercado de las inversiones
inmobiliarias de la Sociedad durante el ejercicio 2022 ha sido el Descuento de Flujos de
Caja (Discounted Cash Flow, en adelante,"DCF”), siguiendo los estandares RICS (Royal
Institution of Chartered Surveyors)

Salvo que las caracteristicas especificas de una inversion sugieran otra cosa, se aplica la
técnica DCF sobre un horizonte de 10 afios, de conformidad con la practica habitual en el
mercado. El flujo de tesoreria se desarrolla a lo largo del periodo de estudio mes a mes,
para reflejar los incrementos del IPC y el calendario de actualizaciones de la renta,
vencimientos de los contratos de arrendamiento, etc.

Por lo que respecta a los incrementos del IPC, se adoptan las previsiones generalmente
aceptadas.

3.4 Activos financieros

a) Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias

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

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

Valoracion inicial

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

Valoracién posterior

Después del reconocimiento inicial la empresa valorard los activos financieros
comprendidos en esta categoria a valor razonable con cambios en la cuenta de perdidas y
ganancias.
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3.5 Patrimonio neto
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisidn de nuevas acciones se presentan directamente contra el patrimonio
neto, como menores reservas.

En el caso de adquisicion de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacion pagada,
incluido cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto
hasta su cancelacion, emisién de nuevo o enajenacién. Cuando estas acciones se venden
o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste
incremental de la transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

3.6 Pasivos financieros

Débitos v partidas a pagar

Esta categoria incluye débitos por operaciones comerciales y débitos por operaciones no
comerciales. Estos recursos ajenos se clasifican como pasivos corrientes, a menos que la
Sociedad tengo un derecho incondicional a diferir su liquidacién durante al menos 12
meses después de la fecha del balance.

Los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no
tienen un tipo de interés contractual se valoran, tanto en el momento inicial como
posteriormente, por su valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de
efectivo no es significativo.

3.7 Impuestos corrientes y diferidos

Siguiendo el régimen fiscal SOCIMI, la Sociedad esta sujeta, con caracter general, al
Impuesto sobre Sociedades al tipo 0%.

Tal como establece el artlculo 9.2 de la Ley 11/2009, la Sociedad estara 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 Sociedad
sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos
o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (a este efecto, se tendra en consideracion
la cuota adeudada en virtud de la Ley del Impuesto sobre la Renta de No Residentes).

-
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No obstante, ese gravamen especial del 19% no resultard de aplicaciéon cuando los
dividendos o participaciones en beneficios sean percibidos por entidades cuyo objeto sea
la tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en territorio espariol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que esten
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios, respecto de aquellos socios
que posean una participacién igual o superior al 5% en el capital social de aquellas y
tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos, al tipo de
gravamen del 10%.

Con efectos para los periodos impositivos que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la
entidad estard sometida a un gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios
obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion, en la parte que proceda de
rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades
ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en la letra b) del apartado
1 del articulo 6 de la Ley 11/2008.

Tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de
pérdidas y ganancias. No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo
relacionado con partidas que se registran directamente en el patrimonio neto.

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoraran por las cantidades que se espera
pagar o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o
aprobada y pendiente de publicacién en la fecha de cierre del ejercicio. Los impuestos
diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias
temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en
libros. Sin embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo
o un pasivo en una transaccién distinta de una combinacion de negocios que en el
momento de la transaccién no afecta ni al resultado contable ni a la base imponible del
impuesto no se reconocen. El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los
tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que se espera
aplicar cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por
impuesto diferido se liquide.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se compensan cuando existe un derecho
legalmente reconocido de compensar los activos y pasivos por impuesto corriente y cuando
los saldos fiscales diferidos se refieren a la misma autoridad fiscal. Los activos y pasivos
por impuesto corriente se compensan cuando la entidad tiene un derecho legalmente
exigible de compensar y tiene la intencién de liquidar sobre una base neta o de realizar el
activo y liquidar el pasivo simultdneamente.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable

que se vaya a disponer de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las
diferencias temporarias.
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3.8 Arrendamientos

Cuando la Sociedad es el arrendador

Cuando los activos son arrendados bajo arrendamiento operativo, el activo se incluye en
el balance abreviado de acuerdo con su naturaleza. Los ingresos derivados del
arrendamiento se reconocen de forma lineal durante el plazo del arrendamiento, entendido
este como el periodo entre la fecha de inicio de dicho contrato y la primera posibilidad de
cancelacidn del contrato.

3.9 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se reconocen cuando se transfiere el control de los bienes o servicios a los
clientes. En ese momento los ingresos se registran por el importe de la contraprestacién
que se espera tener derecho a cambio de la transferencia de los bienes y servicios
comprometidos derivados de contratos con clientes, asi como otros ingresos no derivados
de contratos con clientes que constituyen la actividad ordinaria de la Sociedad. El importe
registrado se determina deduciendo del importe de la contraprestacién por la transferencia
de los bienes o servicios comprometidos con clientes u otros ingresos correspondientes a
las actividades ordinarias de la Sociedad, el importe de los descuentos, devoluciones,
reducciones de precio, incentivos o derechos entregados a clientes, asf como el impuesto
sobre el valor afiadido y otros impuestos directamente relacionados con los mismos que
deban ser objeto de repercusion.

La Sociedad reconoce los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con
fiabilidad, es probable que los beneficios econdmicos futuros vayan a fluir a la Sociedad.
No se considera que se pueda valorar el importe de los ingresos con fiabilidad hasta que
no se han resuelto todas las contingencias relacionadas con la venta. La Sociedad basa
sus estimaciones en resultados histéricos, teniendo en cuenta el tipo de cliente, el tipo de
transaccion y los términos concretos de cada acuerdo.

En los casos en los que en el precio fijado en los contratos con clientes existe un importe
de contraprestacién variable, se incluye en el precio a reconocer la mejor estimacion de la
contraprestacion variable en [a medida que sea altamente probable que no se produzca
una reversion significativa del importe del ingreso reconocido cuando posteriormente se
resuelva la incertidumbre asociada a la contraprestacién variable. La Sociedad basa sus
estimaciones considerando la informacién histérica, teniendo en cuenta el tipo de cliente,
el tipo de transaccion y los términos concretos de cada acuerdo.

a) Ingresos por prestacion de servicios

La Sociedad presta servicios mediante el arrendamiento de bienes inmuebles, los cuales
se reconocen en el gjercicio en que se prestan los mismos.
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Los ingresos procedentes de los alquileres de inmuebles se reconocen de forma lineal
durante el plazo del arrendamiento. Los costes relacionados con cada una de las cuotas
de arrendamiento, incluida la baja por deterioro se reconocen como gastos. Dichos
inmuebles arrendados a terceros, los cuales se realizan bajo arrendamiento operativo, se
incluyen en el epigrafe de “inversiones inmobiliarias” del balance abreviado.

Se considera que la duracion minima de un contrato es aquella que transcurre entre la
fecha de inicio de dicho contrato y la primera posibilidad de cancelacion del contrato.

3.10 Provisiones y contingencias

Las provisiones para restauracion medioambiental, costes de reestructuracion y litigios se
reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacién presente, ya sea legal o implicita, como
resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser necesaria una salida de
recursos para liquidar la obligacion y el importe se puede estimar de forma fiable. Las
provisiones por reestructuracion incluyen sanciones por cancelacién del arrendamiento y
pagos por despido a los empleados. No se reconocen provisiones para pérdidas de
explotacion futuras.

Las provisiones asociadas a ventas con derecho a devolucién se registran cuando existe
un pasivo por reembolso estimado en base al importe de las devoluciones esperadas y se
actualiza la valoracién del pasivo por reembolso al cierre de cada ejercicio por los cambios
en las expectativas sobre el importe de las devoluciones y reconoce los ajustes que
correspondan como un mayor o menor importe de la cifra de negocios.

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

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no
significativo no se descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provision sea
reembolsado por un tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente,
siempre que sea practicamente segura su recepcion.

Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas
como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion esta condicionada a que
ocurra o ho uno o mas eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.
Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable presentandose detalle de
los mismos en la memoria.
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3.11 Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre partes vinculadas se contabilizan en el
momento inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor
razonable, la diferencia se registra atendiendo a la realidad econémica de la operacién. La
valoracién posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

4. Gestion del riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de
mercado, riesgo de crédito y riesgo de liquidez.

La gestién del riesgo esta controlada por la Direccién de la Sociedad que identifica, evalda
y cubre los riesgos financieros.

a) Riesgo de mercado

Riesgo de tipo de interés

Como la Sociedad no posee activos remunerados importantes, los ingresos y los flujos de
efectivo de sus actividades de explotacién son bastante independientes de las variaciones
de tipos de interés.

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos
emitidos a tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de
efectivo. Los préstamos a tipo de interés fijo exponen a la Sociedad a riesgos de tipo de
interés sobre el valor razonable.

La Sociedad analiza su exposicion al riesgo de tipo de interés de forma dinamica. Se realiza
una simulacién de varios escenarios teniendo en cuenta la refinanciacion, renovacion de
las posiciones actuales, financiacion alternativa y cobertura. En funcidn de estos
escenarios, la Sociedad calcula el efecto sabre el resultado de una variacién determinada
del tipo de interés. Para cada simulacién, se utiliza la misma variacion en el tipo de interés
para todas las monedas. Los escenarios Unicamente se llevan a cabo para los pasivos que
representan las posiciones mas relevantes sujetas a tipo de interés.
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En base a los distintos escenarios, la Sociedad gestiona el riesgo de tipo de interés de los
flujos de efectivo utilizando permutas de tipo de interés variable a fijo. Estas permutas de
tipo de interés tienen el efecto econémico de convertir los préstamos con tipos de interés
variable en préstamos con tipo de interés fijo. Generalmente, la Sociedad obtiene recursos
ajenos a largo plazo con interés variable y los permuta en interés fijo que son mas bajos
que los que estarian disponibles si la Sociedad hubiese obtenido los recursos ajenos
directamente a tipos de interés fijos. Bajo las permutas de tipo de interés, la Sociedad se
compromete con terceros a intercambiar, con cierta periodicidad, la diferencia entre los
intereses fijos y los intereses variables calculada en funcién de los principales nocionales
contratados.

b)  Riesgo de crédito

El riesgo de crédito incluye las cuentas a cobrar pendientes y las transacciones
comprometidas

La Sociedad evalla la calidad crediticia de sus clientes teniendo en cuenta su posicién
financiera, la experiencia pasada y otros factores, realizandose ademas un seguimiento
exhaustivo de los calendarios de cobros de las facturas emitidas.

¢) Riesgo de liquidez

Una gestién prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y valores
negociables suficientes, la disponibilidad de financiacién mediante un importe suficiente
de facilidades de crédito comprometidas y tener capacidad para liquidar posiciones de
mercado.
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5. Combinacién de negocios

Con fecha 9 de diciembre de 2021 se aprobé el proyecto de fusion de Bankinter Logistica,
S.A. y Montepino Logistica, S.L., siendo Bankinter Logistica, S.A. la sociedad absorbente.
De acuerdo con la normativa contable aplicable la fecha de efectos contables de la citada
fusién fue el 14 de mayo de 2021, fecha de creacién del grupo (nota 1). Asimismo, de
acuerdo con lo establecido en la norma de registro y valoracion n° 21 del Plan General de
Contabilidad, los activos adquiridos y pasivos asumidos fueron valorados por los importes
gue correspondian a los mismos en las cuentas anuales consolidadas a dicha fecha. A
continuacién, se detalla el balance de Montepino Logistica, S.L. a 13 de mayo de 2021
previo a la operacién de fusién, asi como el valor de tales elementos una vez realizada la
fusion:

Miles de Euros

Previo

fusion Fusién
Inversiones en empresas del grupo 288.807 579.001
Periodificaciones 66 66
Cuentas a cobrar 94 94
Efectivo y equivalentes al efectivo 132 132
Activo por impuesto diferido - 3.627
Total activo 289.099 582.920
Pasivo por impuesto diferido - (3.627)
Provisidn a corto plazo (52.943) -
Deudas a corto plazo (7.535) (7.535)
Cuentas por pagar _ (68) (68)
Total pasivo (60.546) (11.230)
Patrimonio neto 228.553 571.690

Respecto a las inversiones en empresas del grupo, Montepino Logistica, S.L. mantenia
tales inversiones a coste por un importe de 288.807 miles de euros, incorpordndose
finalmente en el balance de fusion inicial por importe de 579.001, atendiendo la diferencia
al valor razonable asignado a tales participaciones, dado que eran los valores a los que
estan registrados en el balance consolidado a 14 de mayo de 2021. De esta forma, la
diferencia entre valores fiscales (coste) y valores contables ascendieron a 290.194 miles
de euros, generandose una diferencia fiscal (cuota) por importe de 3.627 miles de euros
(el 25% de la citada plusvalia, aplicando la bonificacién del 95%, en base a la normativa
fiscal aplicable), habiéndose registrado el correspondiente pasivo por impuesto diferido.

Por otra parte, respecto a la provisién a corto plazo, atendia a un saldo que Montepino
Logistica, S.L. mantenfa como provisién por comisién de rentabilidad, la cual se ha
devengado en el momento de la adquisicién de las participaciones.
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A efectos de cumplimiento del articulo 86 la Ley 27/2014 del Impuesto sobre Sociedades
(“Ley del IS™), en las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2021 se detallaba la
correspondiente informacion.

6. Inversiones Inmobiliarias

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en las inversiones inmobiliarias es el
siguiente:

Miles de euros

Inver-

siones

inmobi-

Construc- liarias en
Terrenos ciones curso Total
Saldo a 31.03.2021 - - - -
Coste - - - -
Amortizacion acumulada - - - -
Valor contable - - - -
Altas 11.621 8.084 3.891 23.596
Dotacion amortizacion - (71) - (71)
Saldo a 31.12.2021 11.621 8.013 3.891 23.525
Coste 11.621 8.084 3.891 23.596
Amortizacién acumulada - (71) - (71)
Valor contable 11.621 8.013 3.891 23.525
Altas 64 4.705 47.139 51.908
Traspasos 1.977 100 (2.077) -
Deterioro - - (685) (685)
Dotacion amortizacién - (302) - (302)
Saldo a 31.12.2022 13.662 12.516 48.268 74.446
Coste 13.662 12.889 48.953 75.504
Deterioro - - (685) (685)
Amortizacion acumulada - (373) - (373)
Valor Contable 13.662 12.516 48.268 74.446
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Estas inversiones inmobiliarias atienden, por una parte, a naves para uso logistico,
ubicadas en Parla (Madrid) y en Alicante y, por otra parte, a obras en curso situadas en
Alicante y Zaragoza, asi como terrenos para uso logistico en Marchamalo (Guadalajara).
Las promociones de Marchamalo y Zaragoza son proyectos iniciados en 2022.

Las altas del ejercicio 2022 atienden a adquisiciones de terrenos por importe de 46.480
miles de euros, a certificaciones de obra por importe de 4.151 miles de euros, y el restante
de 1.276 miles de euros a otros gastos activables (2021: 17.930 miles de euros en concepto
de adquisiciones, 5.052 miles de euros por certificaciones de obra y 511 miles de euros en
concepto de otros gastos activables).

A cierre del gjercicio 2022 las inversiones inmobiliarias no han sufrido ninglin deterioro de
valor, en base a valoraciones realizadas a 31 de diciembre de 2022 por expertos
independientes, los cuales cuentan con una alta capacidad profesional reconocida y una
alta experiencia en el sector, utilizando el método de descuento de flujos de caja,
considerando las rentas ya acordadas en los arrendamientos futuros, asi como unas tasas
de descuento y crecimiento a perpetuidad de mercado. En este sentido, el deterioro
registrado por importe de 685 miles de euros atiende a un anticipo entregado a cuenta por
una operacién sobre la cual a fecha actual existen dudas razonables en cuanto a su
ejecucion y por tanto supondria la pérdida de tal anticipo.

a) Inversiones inmobiliarias totalmente amortizadas

A 31 de diciembre de 2022 no existen inversiones inmobiliarias totalmente amortizadas.
b) Inversiones inmobiliarias adquiridas a ofras partes vinculadas

Durante el ejercicio 2022 se han realizado adquisiciones de inversiones inmobiliarias a
otras partes vinculadas por importe de 239 miles de euros (2021: 260 miles de euros) (Nota
14).

c) Bienes afectos a garantias

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 no existen bienes afectos a garantias.

d) Bienes bajo arrendamiento operativo

La Sociedad tiene cedidos en alquiler bajo un arrendamiento operativo el inmueble de Parla
con un periodo de obligado cumplimiento de 1 afio, el cual se prorrogara automaticamente
por plazos anuales, hasta un maximo de 5 afios; y el inmueble de Alicante, con un periodo
de obligado cumplimiento de 7 afios, el cual se prorrogara automaticamente por un plazo

de 3 afos. Si bien, ambos pueden ser resueltos anualmente por cualquiera de las partes
no dando dicha resolucién al abono de ninguna indemnizacién por parte del arrendatario.
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e) Seguros

La Sociedad tiene contratadas varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a que estén
sujetos los bienes de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pdlizas se

considera suficiente.

7. Activos financieros

a)  Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de activos financieros establecidas en la
norma de registro y valoracion de “Instrumentos financieros”, excepto las inversiones en el
patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas (Nota8), es el siguiente:

Otros activos financieros

Miles de euros

Activos financieros a largo plazo

Créditos y otros

___Créditos y otros

2022 2021
220 145
220 145

Miles de euros

Activos financieros a corto plazo

Créditos y otros

Créditos y otros

2022 2021
Deudores comerciales y ofras cuentas a cobrar 382 535
Efectivos y otros activos equivalentes 18.473 10.214
18.855 10.749
b)  Andlisis por vencimientos
Miles de euros
Vencimientos en afios
2022 2023 2024 2025 2026 2027 Resto TOTAL
Deudores comerciales y
otras cuentas a cobrar 382 - - - - - 382
Fianzas - - - - - 220 220
Efectivo y otros activos
liguidos equivalentes 18.473 - = - = - 18.473
Totales 18.856 - - - 220 19.075
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Miles de euros
Vencimientos en afios

2021 2023 2024 2025 2026 2027 Resto TOTAL
Deudores comerciales y

ofras cuentas a cobrar 535 - - - - - 535
Fianzas - - - - - 145 145
Efectivo y otros activos

liquidos equivalentes 10.214 - - - - - 10.214
Totales 10.749 ~ - - - 145 10.894

c)  Ofros créditos con las Administraciones Publicas

El saldo deudor con las Administraciones Pulblicas por importe de 9.768 miles de euros
(2021: 2.117 miles de euros), se corresponde con el importe a cobrar de la Hacienda
Publica, en concepto de IVA, derivado principalmente de las adquisiciones de elementos
de inversiones inmobiliarias que se han producido en el ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2022.

8. Participaciones en empresas del grupo

El detalle de las participaciones a 31 de diciembre de 2022 se detalla a continuacién.

Ejercicio 2022

% capital % capital
Nombre Actividad directo _indirecto
Montepino Logistica Last Mile, S.L.U. Promocién y arrendamiento 100% -
Montepino Logfstica Big Box, S.L.U. Promocién y arrendamiento 100% -
Montepino Loglstica Torija, S.L.U Promocién y arrendamiento 100% -
Montepino Logistica Guadalajara 2, S.L.U. Promociodn y arrendamiento 100% -
Montepino Logistica Barcelona, S.L.U. Promocién y arrendamiento 100% -
Montepino Logistica Malaga, S.L.U. Promocién y arrendamiento 100% -
Montepino Logistica Coslada 2, S.L.U. Promaocion y arrendamiento 100% -
Montepino Logistica Zaragoza, S.L.U. Promocién y arrendamiento 100% -
Montepino Logistica lllescas 2, S.L.U. Promocion y arrendamiento 100% -
Montepino Logistica Ruisefiar, S.L.U. Promocion y arrendamiento 100% -
Montepino Logistica Levante, S.L.U. Promacién y arrendamiento 100% -
Inmobisanro, S.L.U. Promocién y arrendamiento 100% -
RPLP Ribatejo Plataforma Loglstica Lda. Promocién y arrendamiento 100% -
El Higuerén Loglstica, S.L. Promocién y arrendamiento 100% -

N\
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Ejercicio 2021

% capital % capital
Nombre Actividad directo indirecto
Montepino Logistica Last Mile, S.L.U. Promocién y arrendamiento 100% -
Montepino Loglstica Big Box, S.L.U. Promocidn y arrendamiento 100% -
Montepino Logistica Torija, S.L.U. Promocidn y arrendamiento 100% -
Montepino Logistica Guadalajara 2, S.L.U. Promocidn y arrendamiento 100% -
Montepino Logistica Barcelona, S.L.U. Promocidn y arrendamiento 100% -
Montepino Loglistica Malaga, S.L.U. Promocién y arrendamiento 100% -
Montepino Loglstica Coslada, S.L.U. Promocién y arrendamiento 100% -
Montepino Logistica lllescas, S.L.U. Promocién y arrendamiento 100% -
Chacailo, S.L..U. Promocién y arrendamiento 100% -
Montepino Logistica Levante, S.L.U. Promocion y arrendamiento 100% -
Montepino Loglstica Parla, S.L.U. Promocién y arrendamiento 100% -

Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y otra informacién de interés,

segun aparecen en las cuentas anuales de las empresas, son como sigue:

Miles de euros

2022 Patrimonlo neto
Valor en
libros

Otras Resultade  Resultado defa Dividendos
Sociedad Capital Reservas partidas explotacién elercicio  participacién reclbidos
Montepino Loglstica Last Mile, S.L.U. 3 57.051 10.970 1.920 493 87.762 -
Montepino Logistica Big Box, S.L.U. 135 246.639 (7.509) (998) (5.791) 325.640 -
Montepino Logistica Torija, S.L.U 292 - 27.644 306 168 43.852 -
Montepino Loglstica Guadalajara 2,
S.LU. 15 - 42.070 (488) (488) 54.818 -
Montepino Loglstica Barcelona, S.L.U. 3 - 3.235 33 (62) 6.051 -
Montepino Loglstica Mélaga, S.L.U. 3 - 28.942 481) (727) 56.605 -
Montepino Logfstica Coslada 2, S.L.U. 3 - 3.839 (81) (101) 4.259 -
Mantepino Loglstica Zaragoza, S.L.U. 3 - 1.315 (75) (59) 1.364 -
Montepino Logistica lllescas 2, S.L.U. 3 - 15.708 (138) (138) 15.713 -
Montepino Loglstica Ruisefior, S.L.U. 85 (12.370) 50.005 (526) (526) 42.999 -
Montepino Logistica Levante, S.L.U. 3 - 68 (9} (9) 73 -
Inmobisanro, S.L.U. 4 - 70.385 (528) 417) 97.766 -
Ribatejo Plataforma Loglstica Lda. 3 - 34.503 (108) (84) 34.506 -
El Higuerdn Loglstica, S.L. 3 - S = - 3 =
Totales 558 291.320 293.524 (1.173) (7.741) 771.411 -

—

21



Miles de euros

2021 Patrimonio neto
Valor en
libros
Otras Resuitado  Resultado dela Dividendos
Sociedad Capital Reservas partidas explotacion ejercicio  participacién recibidos
Montepino Loglstica Last Mile, S.L.U. 3 57.051 4.630 920 (825) 80.462 -
Montepino Loglstica Big Box, S.L.U. 135 246.639 10.034 (704) (7.884) 333.641 -
Montepino Loglstica Torija, S.L.U 292 - 17.476 (306) (1.890) 29.162 -
Montepino Loglstica Guadalajara 2,
S.L.U. 15 - 38.303 (415) (629) 50.303 -
Montepino Loglstica Barcelona, S.L.U. 3 - 3.573 (114) (168) 6.221 -
Montepino Loglstica Malaga, S.L.U. 3 - 27.957 (605) (727) 54.893 -
Montepino Loglstica Coslada 2, S.L.U. 3 - 5.087 (85) (107) 5.399 -
Montepino Loglstica lllescas, S.L.U. 3 - 14.595 (45) (50) 14.594 -
Chagcailo, S.L.U. 85 (12.370) 54.622 (277) (2.697) 36.499 -
Montepino Loglstica Levante, S.L.U. 3 - - (2) 2) 3 -
Montepino Loglstica Parla, S.L.LJ. 3 - - (2) 2 3 -
Totales 548 291.320 176.277 (1.635) (14.981) 611.180 ~

El movimiento de las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo ha sido el
siguiente:

2022 Euros

Saldo al Saldo al
Sociedad 31.12.21 Adiciones Retiros 31.12.22
Montepino Loglstica Last Mile, S.L.U. 80.462 7.850 (550) 87.762
Montepino Loglstica Big Box, S.L.U. 333.641 1.099 (9.100) 325.640
Montepino Loglstica Torija, S.L.U. 29.162 14.690 - 43.852
Montepino Loglstica Guadalajara 2, S.L.U. 50.303 4.515 - 54.818
Mantepino Loglstica Barcelona, S.L.U. 6.221 4.630 (4.800) 6.051
Montepino Loglstica Malaga, S.L.U. 54.893 1.712 - 56.605
Montepino Logistica Coslada, S.L.U. 5.399 2.060 (3.200) 4.259
Montepino Loglstica Zaragoza, S.L.U. 14.594 7.770 {21.000) 1.364
Montepino Logistica lllescas 2, S.L.U. 3 15.710 - 15.713
Montepino Loglstica Ruisefior, S.L.U. 36.499 6.500 - 42.999
Montepino Loglstica Levante, S.L.U. 3 70 - 73
Inmobisanro, S.L.U. - 97.766 - 97.766
Ribatejo Plataforma Logfstica, LDA - 34.506 - 34.506
El Higuerén Loglstica, S.L. - 3 - 3

611.180 198.881 538.650! 771.411
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2021 Euros
Combinaciéon

Saldo al de negocios Saldo al

Sociedad 30.03.21 (nota 5) _ Adiciones Retiros 31.12.21
Montepine Logistica Last Mile, S.L.U. - 93.291 2.321 (15.150) 80.462
Montepino Logistica Big Box, S.L.U. - 358.621 37.070 (62.050) 333.641
Montepino Logfstica Torija, S.L.U. - 21.962 7.200 - 29.162
Montepino Logistica Guadalajara 2, S.L.U. - 43.403 6.900 - 50.303
Montepino Logistica Barcelona, S.L.U. - 6.210 211 (200) 6.221
Montepino Logfstica Malaga, S.L.U. - 51.845 3.048 - 54.893
Mantepino Logfstica Coslada, S.L.U. - 3.659 1.740 - 5.399
Montepino Logfstica lllescas, S.L.U. - 10 19.584 (5.000) 14.594
Chacailo, S.L.U. - - 36.899 (400) 36.499
Montepino Loglstica Levante, S.L.U. - - 3 - 3
Montepino Logfstica Parla, S.L.U. - S 3 - 3
- 579.001 114.979 (82.800) 611.180

El valor razonable de dichas Sociedades, supera su valor contable a 31.12.2022, por ello
no se han producido correcciones valorativas por deterioro.

Ninguna de las empresas del Grupo en las que la entidad tiene participacion cotiza en
Bolsa.

Las altas y bajas del ejercicio, se corresponde con aportaciones de socios y devoluciones
de las mismas a lo largo del ejercicio.

9. Patrimonio neto
a) Capital

La sociedad se constituyd el 30 de marzo de 2021 con un capital social inicial de 60 miles
de euros, compuesto por 60.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas,
siendo suscritas y desembolsadas integramente por Bankinter S.A.

Con fecha 12 de mayo de 2021 se realizdé una ampliacién de capital de 63.167 miles de
euros, mediante la emision y puesta en circulacién de acciones ordinarias de 1 euro de
valor nominal cada una, con una prima de emisién de 568.499 miles de euros, equivalente
a 9 euros por cada accién. En consecuencia, el precio de emisién unitario de las nuevas
acciones resulté de 10 euros. Los costes de emision de esta ampliacién ascendieron a
6.393 miles de euros, los cuales fueron registrados directamente contra el patrimonio neto
COmMO menores reservas.

El importe efectivo de la ampliacién de capital fue de 631.665 miles de euros. El capital

ampliado, fue totalmente suscrito y desembolsado. Como consecuencia de la formalizacion
del aumento del capital social, la Sociedad perdié el caracter de sociedad unipersonal.
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Con fecha 5 de mayo de 2022 se ha realizado una ampliaciéon de capital de 22.761 miles
de euros, mediante emision y puesta en circulacién de acciones ordinarias de 1 euro de
valor nominal cada una, con una prima de emision de 226.477 miles de euros, equivalente
a 9,95 euros por cada accién. En consecuencia, el precio de emision unitario de las nuevas
acciones es de 10,95 euros. Los costes de emisidén de esta ampliacién han ascendido a
2.657 miles de euros, los cuales has sido registrados directamente contra el patrimonio
neto como menores reservas.

El importe efectivo de la ampliacién de capital ha sido de 249.238 miles de euros. El capital
ampliado, esta totalmente suscrito y desembolsado.

A 31 de diciembre de 2022 ninglin accionista posee mas del 10% del capital social.

A 31 de diciembre de 2022 las acciones de la Sociedad todavia no cotizan en Bolsa, pero,
de conformidad con la Ley 11/2009, existe la obligacién de que las acciones de las SOCIMI
estén admitidas a negociacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de
negociacién, ya sea en Espafia o en cualquier otro pais que exista intercambio de

informacién tributaria. Dicho requisito puede ser cumplido dentro de los dos afios siguientes
a la fecha de la opcidn por aplicar dicho régimen.

b)  Prima de emisién

La prima de emision es de 794.976 miles de euros (2021: 568.499 miles de euros), esta
totalmente desembolsada.

¢) Reservas y resultados de ejercicio anteriores

Miles de euros

2022 2021
s Reserva voluntaria (9.015) (6.358)
(9.015) (6.358)

Reserva voluntaria

El importe de la reserva voluntaria corresponde con los costes de emision de los
instrumentos de patrimonio propio, los cuales se registran con caracter general,
directamente contra el patrimonio neto como menores reservas, tal y como se indica en la
NRV 924 y la NRV 13?2 del PGC, respectivamente. A estos efectos, estos gastos de
colocacioén se han reconocido como menor valor del patrimonio neto conforme al articulo
6.2 de la Resolucion del 5 de marzo, del ICAC, generando por tanto un saldo deudor
registrado en reservas.
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d) Resultado del ejercicio

La propuesta de distribucién del resultado de la Sociedad a presentar a la Junta General
de accionistas es la siguiente:

Miles de euros

2022 2021
Base de reparto
Pérdidas y ganancias (Pérdidas) ) (1.410) (1.180)
(1.410) (1.180)
Aplicacién
Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.410) (1.180)
(1.410) (1.180)

Adicionalmente se propone una distribucion al accionista con cargo a prima de emision por
importe de 26.429 miles de euros.

10. Pasivos financieros

a)  Andlisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de Pasivos financieros establecidas en la
norma de registro y valoracién de “Instrumentos financieros”, es el siguiente:

Miles de euros
Pasivos financieros a largo plazo

Derivados y otros Derivados y otros

2022 2021

Débitos y partidas a pagar 237 104
237 104
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Miles de euros
Pasivos financieros a corto plazo

Deudas Deudas
con con
entidades Derivados entidades Derivados
de crédito y otros Total de crédito y otros Total
2022 2022 2022 2021 2021 2021
Otros pasivos financieros - 5.157 5.157 - 3.783 3.783
Débitos y partidas a pagar - 656 656 19.979 498 20.477
- 5.813 5.813 19.979 4.281 24.260

Préstamos con entidades de crédito

Al cierre del ejercicio 2022 no existen lineas de credito concedidos por entidades
financieras (2021: 19.979 miles de euros).

Con fecha 14 de diciembre de 2021 y 17 de diciembre de 2021, la entidad formalizé dos
Iineas de crédito con dos entidades bancarias, con un limite de 10.000 miles de euros y
20.000 miles de euros respectivamente, totalmente dispuestos en el ejercicio 2021, que
han vencido en el afio 2022.

b)  Andlisis por vencimientos

El desglose de los pasivos financieros por afio de vencimiento al 31 de diciembre de 2022
y 2021 es el siguiente:

Miles de euros
Vencimientos en afios

2022 2023 2024 2025 2026 2027 Resto TOTAL
Deudas con entidades de

crédito - - - - - - -

Fianzas - - - - - 237 237

Ofros pasivos financieros 5.157 - - - - - 5.157

Débitos y partidas a pagar 656 - - - - = 656

Totales 5.813 - - - - 238 6.050

=

Miles de euros

Vencimientos en afios

2021 2022 2023 2024 2025 2026 Resto TOTAL

Deudas con entidades de

crédita 19.979 - - - - - 19.979
Fianzas - - - - - 104 104
Otras pasivos financieros 3.783 - - - - - 3.783
Débitos y partidas a pagar 498 - - - - - 498
Totales 24.260 - - - - 104 24.364
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11. Impuesto sobre Sociedades y situacién fiscal

La Sociedad esta acogida al régimen fiscal SOCIMI. Tal y como se indica en la Nota 3.7,
la tributacién de este régimen se construye, con caracter general, sobre un tipo del 0% en
el Impuesto sobre Sociedades, siempre que se cumplan ciertos requisitos. No obstante lo
anterior, podran devengarse gravamenes especiales del 19% y del 15% que tendran la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, en determinados supuestos que
se detallan mas abajo. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de
aplicacion el articulo 26 de la Ley del IS. Asimismo, no resultara de aplicacion el regimen
de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos |l, Il y IV de dicha norma.
En todo aquello que no esté previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion lo establecido
en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades, con caracter supletorio.

La entidad estara sometida a un gravamen especial en caso de que se dé alguna de las
dos circunstancias siguientes:

. Del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos a los accionistas cuya participacién 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%.

. Del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el gjercicio que no sean
objeto de efectiva distribucién a sus accionistas, en la parte que proceda de rentas
que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades
ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién regulado en [a letra b) del
apartado 1 del articulo 6 de la Ley SOCIMIL.

En el supuesto de que se incumpla el requisito de mantenimiento de los activos segun lo
establecido en el articulo 3.3. de la Ley 11/2009 (3 afios), las rentas resultantes de la
transmisién (en el caso de acciones) o de la transmision y la explotacion (en el caso de
activos inmobiliarios) estaran sujetas al régimen general del IS, debiendo tributar -y en su
caso regularizarse- al tipo general del 25%, teniendo en consideracioén lo dispuesto en el
articulo 125.3 de la Ley del IS.
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La conciliacién entre el importe neto de los ingresos y gastos del ejercicio 2022 y 2021 y
la base imponible (resultado fiscal) del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Ejercicio 2022 Miles de euros
Ingresos y gastos imputados

Cuenta de pérdidas y ganancias directamente al patrimonio neto

Aumentos Dismin. Total Aumentos Dismin. Total

Saldo ingresos y gastos del ejercicio (1.410)
Impuesto sobre Sociedades -

(1.410)
Diferencias permanentes - (2.657) (2.657) - - -
Diferencias temporarias: - -
- con origen en el ejercicio - - - - - -
- con origen en ejercicios anteriores - - - - - -
Base imponible 54.067! -
Ejercicio 2021 Miles de euros
Ingresos y gastos imputados
Cuenta de pérdidas y ganancias directamente al patrimonio neto
Aumentos Dismin. Total Aumentos _ Dismin. Total
Saldo ingresos y gastos del ejercicio (1.180) -
Impuesto sobre Sociedades - -
(1.180) -
Diferencias penmanentes - (6.358) (6.358) - - -

Diferencias temporarias:

- con origen en el ejercicio - - - - - -
- con origen en ejercicios anteriores - - - - - -
Base imponible fiscal (7.538) -

La diferencia permanente atiende a los costes de ampliacién de capital registrados como
menores reservas (nota 9).

La Sociedad no ha registrado gasto por Impuesto sobre Sociedades en el ejercicio 2022,
ni tampoco en el ejercicio 2021.

La Sociedad, tanto en 2022 como en 2021, ha registrado activos por impuesto diferido, con
el limite del pasivo por impuesto diferido generado con motivo de la combinacién de
negocios (nota 5), registrados de forma paralela dada su compensacién de igual manera.

A 31 de diciembre de 2022 la Sociedad tiene activadas bases imponibles negativas por
importe de 14.508 miles de euros (cuota: 3.627 miles de euros), a 31 de diciembre de 2021
por importe de 14.508 miles de euros (cuota: 3.627 miles de euros), esto es, con el limite
de los pasivos por impuesto diferido.
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Asimismo, existen bases imponibles negativas sin activar por importe de 48.572 miles de
euros (2021: 48.572 miles de euros), de las cuales 41.034 miles de euros provenian de
Montepino Logistica, S.L. previas a la combinacién de negocios del ejercicio 2021 (Nota
5).

Las Bases Imponibles Negativas de la Sociedad Unicamente podran aplicarse para
compensar aquellas rentas de la Sociedad que tributen bajo el régimen general del IS.

Durante los ejercicios 2022 y 2021 no se han producido retenciones o pagos a cuenta.

La Sociedad tiene abiertos a inspeccion por las autoridades fiscales todos los ejercicios
desde su constitucién de los principales impuestos que le son aplicables. lgualmente,
respecto de la Sociedad absorbida, esta tiene abiertos a inspeccién los cuatro ultimos
ejercicios de los principales impuestos que le son aplicables.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de Ila
legislacion fiscal vigente, los administradores no consideran probable que pudieran surgir
pasivos contingentes en el caso de producirse una inspeccién. En todo caso, los
administradores consideran que dichos pasivos, en caso de producirse, no afectarian
significativamente a las presentes cuentas anuales.

12. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI. Ley 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 11 de la Ley 11/2009 por la que se regulan
las Sociedades Anodnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (“Ley
SOCIMI"), se detalla a continuacion la siguiente informacién, que resulta preceptiva para la
aplicacion del régimen fiscal especial:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal
establecido en esta Ley.

Las reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal
establecido en esta Ley ascendian a un importe negativo de 6.358 miles de euros.

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 0%, del 15%, o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso,
hayan tributado al tipo general de gravamen.

No es de aplicacion, al ser el primer ejercicio en el que resulta de aplicacién el
régimen SOCIMI.
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c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios 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 0%, del 15%, o del 19%, respecto
de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

No es de aplicacioén, al no haberse generado beneficios desde la fecha de aplicacion
del régimen SOCIMI.

d) Encaso 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 0%, del 15%, o del 19% o al tipo general.

No es de aplicacién, al ho haberse generado beneficios desde la fecha de aplicacion
del régimen SOCIMI.

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

No es de aplicacion, al no haberse generado beneficios desde la fecha de aplicacion
del régimen SOCIMI.

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.

2022

Fecha fin
Fecha de Fecha de obra/ofrecimiento
Sociedad Inmueble compra inicio obra arrendatario
MADRID - Parla 01/01/2022 01/01/2022 01/01/2022
VALENCIA - Alicante 1 01/01/2022 05/07/2022 23/09/2022
VALENCIA - Alicante 2 01/01/2022 N/A N/A
Bankinter Log istica VALENCIA - Alicante 3 26/07/2022 N/A N/A
Socimi, S.A. ARAGON - Zaragoza 27/05/2022 27/12/2022 N/A
CASTILLA LA MANCHA -
Zonas comunes 29/06/2022 N/A N/A
CASTILLA LA MANCHA -
Marchamalo 4 13/05/2022 N/A N/A
' _ I\ i
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Sociedad dependiente Fecha compra

Montepino Logistica Last Mile, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Logistica Big Box, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Logistica Torija, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Logistica Guadalajara 2, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Logistica Barcelona, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Logistica Malaga, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Logistica Coslada 2, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Loglstica Zaragoza, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Logfstica lllescas 2, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Loglstica Ruisefior, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Logfstica Levante, S.L.U. 01/01/2022
Inmobisanro, S.L.U. 01/07/2022
Ribatejo Plataforma Logistica, LDA 01/08/2022
El Higuerdn Logistica, S.L. 21/12/2022

g) Identificacion del activo que computa dentro del 80% a que se refiere el apartado 1
del articulo 3 de esta Ley.

Los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo
3 de la Ley 11/2009 son los reflejados en la tabla anterior, a excepcion de la entidad
INMOBISANRO, S.L. y Ribatejo Plataforma Logistica, LDA, quienes a fecha de cierre
del ejercicio no se encontraban acogidas al régimen fiscal SOCIMI.

h)  Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el réegimen 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.

No es de aplicacién, al no haberse generado hasta la fecha resultado positivo.
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13. Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

Los ingresos del ejercicio 2022 han ascendido a 1.914 miles de euros, los cuales atienden,
a los ingresos devengados durante el periodo del alquiler de los inmuebles, asi como a las

refacturaciones a los arrendatarios de costes generales de los inmuebles.

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente al ejercicio 2022 y
2021 es la siguiente:

Miles de euros

2022 2021
Prestacién de servicios 1.579 181
Refacturaciones 335 8
Total 1.914 189

En el ejercicio 2022, dentro del epigrafe de prestaciones de servicios, se incluyen unas
repercusiones a las sociedades dependientes en concepto de servicios corporativos, por
importe de 670 miles de euros, y los ingresos por arrendamientos de inmuebles a terceros
por importe de 908 miles de euros (2021: 181 miles de euros).

b)  Oftros gastos de explotacion

Miles de euros

2022 2021
Servicios exteriores (1.942) (1.285)
Tributos (93) -
Total (2.035) (1.285)

Dentro de la linea de “Servicios exteriores” se incluyen, principalmente, los servicios
prestados por otras partes vinculadas por importe de 468 miles de euros (2021: 99 miles
de euros) (Nota 14).
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14. Otras operaciones con partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se realizan a valor razonable, aplicando
comparables de mercado.

Miles de euros

2022 2021

Servicios recibidos
Valfondo Gestién, S.L.U. (251) (54)
Bankinter S.A. (2.709) (6.362)
(2.960) (6.416)

Durante el ejercicio se han devengado 251 miles de euros (2021: 54 miles de euros) por la
mercantil Valfondo Gestion, S.L.U los cuales atienden, por una parte, a los servicios de
llevanza de la contabilidad, y por otra parte a los servicios de gestion de propiedades, y por
otra parte, a servicios en concepto de gestién de activos en virtud del “Contrato de gestion
de negocio” con fecha 14 de mayo de 2021, por el cual, dicha compafiia desempefia
labores de direccion, gerencia, gestion administrativa, relacién con clientes y seguimiento
de proyectos principalmente.

Aunque no existe relacién accionarial con la Sociedad, se considera parte vinculada segun
definicién del PGC (32 Parte, Punto 15°, 2) al tratarse de la sociedad gestora que influye
en las decisiones operativas, de negocio y de gestién, compartiendo algin consejero o
directivo con la Sociedad. A efectos fiscales, no se considera parte vinculada de acuerdo
con el articulo 18 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades.

La recepcion de servicios por parte de Bankinter, S.A. atienden, por una parte, a los
servicios en concepto de gestién, y por otra parte a servicios de asesoramiento,
estructuracién y colocacion de capital de la sociedad entre sus inversores en las
ampliaciones de capital de la sociedad, ambos en virtud del “Contrato de asesoramiento
estratégico” con fecha 14 de mayo de 2021.

Dentro de la prestacion de servicios con Bankinter, S.A. existen 2.492 miles de euros (2021:
6.317 miles de euros), derivado de la comisién de comercializacién y estructuracion
correspondiente a la ampliacién de capital llevada a cabo en el ejercicio que ha tenido
impacto en reservas (nota 9).

Adicionalmente, en dichos contratos, se establecen en cada uno de ellos una comisién por
rentabilidad la cual ser4 devengada, calculada y liquidada en el momento en el que se
produzca un cambio de control de la entidad, se produzca la desinversién o pasados diez
afios desde la formalizacion del contrato. A cierre del ejercicio 2022 y 2021 no se ha
registrado importe alguno por tales comisiones, dado que las rentabilidades minimas
requeridas para su devengo no se cumplen a tal fecha.

KCQ(_ QC P AT )



Adicionalmente, durante el ejercicio se han activado como inversiones inmobiliarias
servicios prestados por la sociedad Valfondo Gestién, S.L.U. por importe de 239 miles de
euros (Nota 6).

Por otra parte, en el ejercicio 2022 se han llevado a cabo servicios prestados a las
sociedades dependientes por importe de 670 miles de euros (Nota 13.a).

El detalle de saldos con partes vinculadas se detalla a continuacion:

Miles de euros

2022 2021
Saldos acreedores
Valfondo Gestion, S.L.U. (73) (34)
Bankinter, S.A. (66) (21)
(139) (55)

15. Organo de Administracién y Alta direccion
a) Anticipos y créditos al érgano de Administracion.

El Consejo de Administracion de la Sociedad no ha recibido ningan importe en concepto
de anticipos o créditos durante el ejercicio 2022.

Anticipos y créditos al personal de alta direccion.

La Sociedad considera que no existe personal de alta direccién adicional ya que la gestién
de la Sociedad se realiza externamente (Nota 14).

16. Hechos posteriores

No se han producido hechos posteriores al cierre del ejercicio que afecten de forma
significativa a las presentes cuentas anuales.

17. Otra informacién

Los gastos de personal atienden Unicamente a un empleado durante el ejercicio 2022

(2021: un empleado durante la segunda mitad del mes de diciembre), siendo la gestién
realizada durante el ejercicio por Valfondo Gestién, S.L.U. (Nota 14).
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BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A.

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS DEL EJERCICIO
COMPRENDIDO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

El Consejo de Administracion de la Sociedad Bankinter Logistica SOCIMI S.A. en
cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 253 de la Ley de
Sociedades de Capital y en el articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular
las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2022, los cuales vienen constituidos por
los documentos anexos que preceden a este escrito y han sido visados por el secretario
no consejero por delegacion del resto de miembros del Consejo de Administracién.

a) Balance abreviado al cierre del ejercicio 2022.

b) Cuenta de pérdidas y ganancias abreviada correspondiente al ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2022.

c) Memoria abreviada de las cuentas anuales del e'jercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2022.

FIRMANTES:

D. Fernando Moreno Marcos
Presidente

D. Juan José Vera Villamayor
Vocal

D. Victor Marti Gilabert
Vocal

D. Ignacio Larrt Martinez
Vocal

D. Jaime ifigo Guerra Azcona
Vocal

D. Alfonso Carcamo Gil
Secretario no consejero




BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A.

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS DEL EJERCICIO
COMPRENDIDO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

El Consejo de Administracidon de la Sociedad Bankinter Logistica SOCIMI S.A. en
cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 253 de la Ley de Sociedades
de Capital y en el articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas
anuales abreviadas del ejercicio 2022, los cuales vienen constituidos por los documentos
anexos que preceden a este escrito y han sido visados por el secretario no consejero por
delegacién del resto de miembros del Consejo de Administracion.

a) Balance abreviado al cierre del gjercicio 2022.

b)  Cuenta de pérdidas y ganancias abreviada correspondiente al ejercicio finalizado
el 31 de diciembre de 2022.

¢) Memoria abreviada de las cuentas anuales del ejercicio finalizado el 31 d
diciembre de 2022.

FIRMANTES:

D. Juan José Vera Vera
Vicepresidente

D. Alfonso Carcamo Gil
Secretario no consejero




BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A.

FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES ABREVIADAS DEL EJERCICIO
COMPRENDIDO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

El Consejo de Administracion de la Sociedad Bankinter Logistica SOCIMI, S.A., en
cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 253 de la Ley de
Sociedades de Capital y en el articulo 37 del Cédigo de Comercio, procede a formular
las cuentas anuales abreviadas del ejercicio 2022, los cuales vienen constituidos por
los documentos anexos que preceden a este escrito y han sido visados por el secretario
no consejero por delegacion del resto de miembros del Consejo de Administracion.

a) Balance abreviado al cierre del ejercicio 2022.

b) Cuenta de perdidas y ganancias abreviada correspondiente al ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2022.

c) Memoria abreviada de las cuentas anuales del ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2022.

FIRMANTES:

D. ifiigo Gortazar Sanchez-Torres ( \ a4
Vocal —_—

D. Alfonso Carcamo Gil
Secretario no consejero
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