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

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Bankinter Logistica SOCIMI, S.A. (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de diciembre
de 2022, |la cuenta de resultados, el estado del resultado global, 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 opinién, 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
2022, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas disposiciones del marco normativo
de informacion financiera que resultan de aplicacion en Espaiia.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espania. 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 ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en
Espaiia 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 opinion.

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, seglin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el
contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la formacion
de nuestra opinion sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.
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Bankinter Logistica SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Tal como se indica en la nota 7 de la memoria
consolidada, el Grupo mantiene inversiones
inmobiliarias por importe de 1.208.642 miles de
euros. De acuerdo a lo indicado en la nota 4.3
de la memoria consolidada, estos activos se
registran por su valor razonable al cierre del
ejercicio, registrando los cambios en dicho valor
razonable en la cuenta de resultados
consolidada.

Para obtener el valor razonable de dichos
activos, el Grupo solicita valoraciones realizadas
por un experto independiente, el cual es
determinado segln la metodologia del
descuento de flujos de caja, de conformidad con
la practica habitual en el mercado. Dichas
valoraciones se basan en una serie de juicios y
estimaciones significativos.

Por ello, nos hemos centrado en esta area
debido a la importancia relativa de las
inversiones inmobiliarias sobre el total de los
activos y los resultados del Grupo y los juicios y
estimaciones significativos asumidos por parte
de la direccion. Cambios en estos supuestos
podrian conducir a una variacion relevante de
dichos activos y su respectivo impacto en la
cuenta de resultados consolidada y en el
balance consolidado.

Hemos obtenido las valoraciones de todas las
inversiones inmobiliarias realizadas a cierre del
ejercicio por el experto independiente y hemos
evaluado los requisitos sobre su competencia e
independencia.

Hemos comprobado que las valoraciones han
sido realizadas de acuerdo con las Normas de
Regulacion de la Royal Institution of Chartered
Surveryors (RICS). Para ello, entre otfros
procedimientos de auditoria, hemos mantenido
reuniones con el valorador y hemos
comprobado la razonabilidad de las variables
utilizadas en la valoracién, entre las que se
incluyen las tasas de descuento y de
crecimiento empleadas.

Por ultimo, hemos evaluado los desgloses
correspondientes en las notas 4.3y 7 de la
memoria consolidada.

Consideramos que hemos obtenido suficiente
evidencia de auditoria a lo largo de nuestro
trabajo para corroborar la razonabilidad de las
valoraciones de las inversiones inmobiliarias.

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

Nuestra opinién 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 gestién 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 € 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 informaciéon que
contiene el informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
gjercicio 2022 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.
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Bankinter Logistica SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

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 las NIIF-UE y demas disposiciones
del marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo en Espaiia, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparaciéon de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccién 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.

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 opinién.

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en Espana
siempre detecte una 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 consolidadas.

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

® Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra 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.

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

o 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.
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Bankinter Logistica SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia
de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada
con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del
Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas 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 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 Ia
imagen fiel.

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

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
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 piblicamente la cuestion.

Pricewaterll;ouseCoopers Auditores, S.L. (50242)

< IR JAUDITORES

Javier Campos Leza (20427)

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

15 de marzo de 2023

2023  Num. 08/23/00302
96,00 EUR
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BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL CIERRE DEL EJERCICIO 2022

(Expresado en miles de euros)

ACTIVO Nota
ACTIVO NO CORRIENTE
Inmovilizado intangible 6
Fondo de comercio de consolidacién
Inversiones inmobiliarias 7
Inversiones financieras a largo plazo 8,9
Derivados
Otros activos financieros
Activos por impuesto diferido 13
Periodificaciones a largo plazo
ACTIVO CORRIENTE
Existencias
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 8,9
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Activos por impuesto corriente
Otros créditos con Administraciones Publicas
Inversiones financieras a corto plazo 89
Otros activos financieros
Periodificaciones a corto plazo 9
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8,9

TOTAL ACTIVO

2022 2021
1.305.548 1.029.090
64.180 98.840
64.180 98.840
1.208.642 923.627
30.720 4,655
25.978 802
4.742 3.853
1.624 1.426

382 542
54.577 29.916
45 12
23.387 11.683
2.959 2.486

74 204
20.354 8.993
700 441

700 441
3.596 1.773
26.849 16.007
1.360.125 1.059.006

Las Notas 1 a 22 y el Anexo | descritas en la memoria consolidada forman parte integrante de las cuentas

anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2022



BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

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

PATRIMONIO NETO Y PASIVO _ Nota 2022 2021
PATRIMONIO NETO 949.874 662.290
Fondos propios 923.896 661.689
Capital 11 85.988 63.227
Prima de emisién 1 794.976 568.499
Reservas 1 10.328 (6.393)
Resultado del ejercicio atribuible a los accionistas de |la
Sociedad dominante 32.604 36.356
Ajustes por cambio de valor 9 25,978 601
PASIVO NO CORRIENTE 376.180 346.605
Deudas a largo plazo 8,12 282,227 266.449
Deudas con entidades de crédito 277.251 262.737
Otros pasivos financieros 4976 3.712
Provisiones a largo plazo 29 -
Impuestos diferidos 13 93.924 80.156
PASIVO CORRIENTE 34.071 50.111
Deudas a corto plazo 8,12 28.999 46.971
Deudas con entidades de crédito 164 20.274
Otros pasivos financieros 28.835 26.697
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 8,12 4.914 3.033
Acreedores varios 4.647 2.485
Personal 19 -
Pasivos por impuesto corriente - 32
Otras deudas con las Administraciones Publicas 248 516
Periodificaciones a corto plazo 158 107
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 1.360.125 1.059.006

Las Notas 1 a 22 y el Anexo | descritas en la memoria consolidada forman parte integrante de las cuentas
anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2022
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BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA 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 14 26.107 13.906
Prestaciones de servicios 26.107 13.906
Aprovisionamientos 14 (276) -
Gastos de personal (240) (4)
Sueldos, salarios y asimilados (181) (3)
Cargas sociales (59) (1)
Otros gastos de explotacion 14 (13.118) (8.102)
Servicios exteriores (11.639) (7.279)
Tributos (1.479) (823)
Deterioro y resultado por enajenaciones de inmovilizado 7,14 (685) -
Otros resultados 8 (341)
Diferencia negativa por combinacién de negocios 2f 3.795 3.362
Variacion del valor razonable de las inversiones
inmobiliarias 7 45.982 47.191
Deterioro del fondo de comercio 6 _[17.882) -
Absorcién de revalorizacion de inversiones inmobiliarias (17.682) -
RESULTADO DE EXPLOTACION 43.891 56.012
Ingresos financieros 18 12
Gastos financieros (7.898) (9.567)
Variacién de valor razonable en instrumentos financieros (4) 51
RESULTADO FINANCIERO 16 (7.884) (9.504)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 36.007 46.508
Impuestos sobre beneficios 15 (3.403) (10.152)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 32.604 36.356

Resultado atribuible a los accionistas de la Sociedad
dominante 11 32.604 36.356
(*) Se corresponde con el periodo comprendido entre el 30 de marzo de 2021 y el 31 de diciembre de 2021

Las Notas 1 a 22 y el Anexo | descritas en la memoria consolidada forman parte integrante de las cuentas
anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2022.
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BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en miles de euros)

2022 2021(*)
RESULTADO CONSOLIDADO NETO 32.604 36.356
Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto
consolidado 22.720 (5.754)
Otros gastos (nota 11) (2.657) (6.393)
Por cobertura de flujos de efectivo 25.176 852
Efecto impositivo - 201 (213)
Transferencia a la cuenta de resultados consolidada - (38)
Por cobertura de flujos de efectivo - (51)
Efecto impositivo - 13
RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO 55.324 30.564

(*) Se corresponde con el periodo comprendido entre el 30 de marzo de 2021 y el 31 de diciembre de 2021

Las Notas 1 a 22 y el Anexo | descritas en la memoria consolidada forman parte integrante de las cuentas
anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2022.




BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO FINALIZADO EL 31

DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresado en miles de euros)

Saldo inicio ejercicio 2021

Total ingresos y gastos consolidados reconocidos
Operaciones con socios o propietarios:
- Aumentos de capital (nota11)

Saldo final ejercicio 2021

Total ingresos y gastos consolidados reconocidos
Operaciones con socios o propietarios:

- Aumentos de capital (nota11)

- Otras variaciones del patrimonio neto (nota 11)

Saldo final ejercicio 2022

Resultado
del ejercicio
atribuible a
los
accionistas
dela Ajustes por
Prima de Sociedad cambios de
Capital emision Reservas dominante valor Total
60 - - - - 60
- - (6.393) 36.356 601 30.564
63.167 568.499 - - - 631.666
63.227 568.499 {6.393) 36.356 601 662.290
- - (2.657) 32.604 25.377 55.324
22.761 226.477 - - - 249.238
- - 19.378 (36.356) - (16.978)
85.988 794.976 10.328 32.604 25.978 949.874

Las Notas 1 a 22 y el Anexo | descritas en la memoria consolidada forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2022.



BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL

EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresado en miles de euros)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

Resultado del ejercicio antes de impuestos
Ajustes del resuitado
Gastos financieros
Ingresos financieros
Absorcién de revalorizacion de inversiones inmobiliarias (Nota 5)
Variacion del valor razonable en inversiones inmobiliarias (Nota 8)
Variacién del valor razonable en instrumentos financieros
Diferencia negativa de consolidacién
Otros ingresos y gastos
Cambios en el capital corriente
Existencias
Deudores y otras cuentas a cobrar
Otros activos corrientes
Acreedores y otras cuentas a pagar
Otros pasivos corrientes
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién
Pago de intereses
Cobro de intereses
Pago por impuesto sobre beneficios

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

Pagos por inversiones
Sociedades del grupo, neto de efectivo en sociedades consolidadas
Inversiones inmobiliarias
Otros activos financieros
Cobros por desinversiones
Otros activos financieros

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIAGION

Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio:
Emision de instrumentos de patrimonio
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
Emision:
Deudas con entidades de crédito
Otras deudas
Devolucion y amortizacién de:
Deudas con entidades de crédito
Otras deudas

AUMENTO / DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES

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

(*) Se carresponde con el periodo comprendido entre el 30 de marzo de 2021 y el 31 de diciembre de 2021

2022 2021(%)
(20.245) (91.394)
36.007 46.508
(24.846) (41.959)
7.921 9.567
(18) (12)
17.682 -
(45.982) (47.191)
4
(3.795) (3.362)
(658) (961)
(23.256) (91.554)
(33) 6
(11.357) (375)
(1.612) (9.955)
(9.986) (28.816)
(268) (52.414)
(8.150) (4.389)
(8.077) (4.373)
18 12
(91) (28)
(207.579) (595.277)
(207.579) (597.233)
(27117) (519.915)
(180.127) (76.826)
(335) (492)
S 1.956
- 1.956
238.666 702.618
246.581 625.213
246581 625.213
(7.915) 77.405
12.562 282.614
1.264 433
(21.741) (205.205)
i (437)
10.842 15.947
16.007 60
26.849 16.007

Las Notas 1 a 22 y el Anexo | descritas en la memoria consolidada forman parte integrante de las cuentas anuales

consolidadas al 31 de diciembre de 2022




BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

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

1. Informacién general

El Grupo Bankinter Logistica es un Grupo del sector inmobiliario, siendo su principal
actividad la adquisicién, construccion, promocién y arrendamiento de bienes inmuebles.

La Sociedad dominante del Grupo es Bankinter Logistica SOCIMI, S.A. (anteriormente
denominada Bankinter Logistica, S.A.) que tiene su domicilio social en Zaragoza, Calle Felipe
Sanclemente, n° 26, piso 3. La Sociedad dominante se constituyé en Madrid como Sociedad
Andnima mediante elevacion a ptblico de escritura de constitucién de fecha 30 de marzo de
2021.

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

Tal y como se indica en nota 2.f, con fecha 14 de mayo de 2021 Bankinter Logistica SOCIMI,
S.A. adquirié el 100% de las participaciones sociales en que se dividfa el capital social de la
sociedad Montepino Logistica, S.L., sociedad cabecera de un grupo de empresas del sector
inmobiliario logistico.

Con fecha 14 de septiembre de 2022 la Sociedad dominante comunicé a la Agencia
Tributaria su opcion por la aplicacién del régimen de Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (“Ley SOCIMI” o "Ley 11/2009"). De esta forma, la Sociedad dominante y la
mayor parte de sus sociedades dependientes pasan 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.

A efectos de la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, se entiende que existe
un Grupo cuando la dominante tiene una o mas entidades dependientes, siendo éstas
aquellas sobre las que la dominante tiene el control, bien en forma directa o indirecta. Los
principios aplicados en la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas del Grupo, asi
como el perimetro de consolidacion se detallan en la Nota 4. El Grupo, si bien no tiene
obligacién de formular cuentas anuales consolidadas por razén de tamafrio de acuerdo con
la legislacion vigente, formula las cuentas anuales consolidadas de forma voluntaria y seran
depositadas en el Registro Mercantil de Zaragoza.



BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

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

El Grupo esta compuesto por la Sociedad dominante, mencionada con anterioridad, asi
como por 14 sociedades dependientes, siendo el control de la dominante sobre estas del
100%. En el Anexo | se detalla la relacidn, asi como la informacién relativa a las mismas.

Las cuentas anuales de las sociedades del Grupo utilizadas en el proceso de consolidacion
son las correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022. Respecto
al ejercicio 2021, y de cara a adaptar la cuenta de resultados al periodo comprendido entre
la constitucién del Grupo y el cierre del ejercicio 2021, se llevaron a cabo las
correspondientes correcciones en la cuenta de resultados de las cuentas anuales de cada
sociedad.

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 Inversién en el Mercado Inmobiliario:

Las principales caracteristicas que definen el régimen SOCIMI y que se deben cumplir para
la correcta aplicacion 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 Inversion
Colectiva.

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

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menacs, el 80 por ciento del valor del activo
en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos
para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad
siempre que la promocién 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 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).
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El valor del activo se determinara segun 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
transmisién 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 ! 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.

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

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 arrendado 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, deberan mantenerse en el activo de la SOCIMI al menos
durante tres afios desde su adquisicidon o, en su caso, desde el inicio del primer
periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta
Ley.
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3. Obligacién de negociacién en mercado regulado. Las SOCIMI| deberan estar
admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol o en un sistema multilateral
de negociacion, ya sea en Esparia o en cualquier otro pais que exista intercambio de
informacién tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

4, Obligaciébn 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 distribucién 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 11/2009.

o Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles
y acciones o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima,
afectos al cumplimienio 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
distribucién 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 SOCIML.

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
que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcion
por aplicar dicho régimen.
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El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades, con caracter general,
se fija en el 0%. No obstante, cuando los 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
consideracion 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 distribucion 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 reinversidn regulado en la letra b) del
apartado 1 del articulo 6 de la Ley 11/2009. Dichos gravdmenes 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 distribucién del dividendo mediante la oportuna autoliquidacion.

El Grupo 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 dominante y de las dependientes
acogidas del régimen fiscal SOCIMI. Las sociedades dependientes Inmobisanro, S.L.
(Sociedad Unipersonal), El Higueron Logistica S.L.Uy RPLP Ribatejo Plataforma Logistica
LDA, ubicada esta ultima en Portugal, no han optado por el régimen en 2022.

En consecuencia, las cuentas anuales consolidadas del Grupo y las cuentas anuales
individuales de la Sociedad dominante 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 aplicacién del Régimen SOCIMI.

Por otro lado, las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2022 de las sociedades
gque componen el Grupo se encuentran pendientes de formulacién por sus Administradores
correspondientes y se esperan sean aprobadas por sus respectivas Juntas Generales de
Socios o Accionistas dentro de los plazos establecidos por la legislacién aplicable.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica el Grupo, el mismo no tiene
responsabilidades, gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza
medioambiental que pudieran ser significativos en relacidn con el patrimonio, la situacion
financiera y los resultados del mismo. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos
en la presente memoria de las cuentas anuales consolidadas respecto a informacién de
cuestiones medioambientales.
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2. Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas
a) Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros contables, de
Bankinter Logistica SOCIMI S.A. y de las sociedades incluidas en el perimetro de
consolidacién y han sido preparadas de acuerdo con el marco normativo de informacion
financiera detallado al final de la presente nota, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonio consolidado y de la situacién financiera consolidada del Grupo al 31 de
diciembre de 2022 y de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios
en el patrimonio neto consolidado y de los flujos de efectivo consolidados que se han
producido en el Grupo durante el ejercicio terminado en dicha fecha.

Dado que los principios contables y criterios de valoracién aplicados en la preparacion de
las cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2022 pueden diferir de los
utilizados por algunas sociedades integradas en el mismo, en el proceso de consolidacion
se han introducido los ajustes y reclasificaciones necesarios para homogeneizar entre si
tales principios y criterios, asf como para adecuarlos a las NIIF adoptadas por fa Unién
Europea.

Con objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que componen las
cuentas anuales consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en el
perimetro de consolidacion los principios y normas de valoracién seguidos por la Sociedad
dominante.

Estas cuentas consolidadas se presentan de acuerdo con la legislacion mercantil vigente,
recogida en el Codigo de Comercio reformado conforme a la Ley 16/2007, de 4 de julio, de
reforma y adaptacion de la legislacién mercantil en materia contable para su armonizacion
internacional de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacién Financiera
adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE).

b)  Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales exige el uso por parte del Grupo 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

Si bien las estimaciones consideradas se han realizado sobre la mejor informacion
disponible a la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas,
cualquier modificacion en el futuro de dichas estimaciones se aplicaria de forma
prospectiva a partir de dicho momento, reconociendo el efecto del cambio en la estimacion
realizada en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en cuestion.
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Las principales estimaciones y juicios considerados en la elaboracién de las cuentas
anuales consolidadas hacen referencia a:

) El valor de mercado de los activos adquiridos en las combinaciones de negocios (nota

21).

. El valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo (Nota 4.3. y 7). El grupo
ha obtenido valoraciones de expertos independientes al 31 de diciembre de 2022.
Dicho valor razonable ha sido obtenido de las valoraciones efectuadas
periédicamente por expertos independientes. Dichas valoraciones se han realizado
a 31 de diciembre de 2022 de acuerdo con los métodos descritos en [a Nota 4.4 .

) La recuperacion de los activos por impuesto diferido y la tasa fiscal aplicable a las
diferencias temporarias (Nota 4.5)

o Recuperabilidad del fondo de comercio (Nota 4.7)
c)  Agrupacién de partidas

A efectos de facilitar la comprensién del balance consolidado, de la cuenta de resultados
consolidada, del estado del resultado global consolidado, del estado de cambios en el
patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo consolidado, estos estados
se presentan de forma agrupada, recogiéndose los analisis requeridos en las notas
correspondientes de la memoria consolidada.

d) Comparacién de la informacion

La informacion contenida en las cuentas anuales consolidadas correspondientes al
ejercicio 2021 se presenta Unica y exclusivamente, a efectos comparativos con la
informacién 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 del grupo (nota 1) y 31 de diciembre de 2021.

e) Moneda funcional y de presentacién

Las presentes cuentas anuales consolidadas se presentan en la moneda funcional del
Grupo, euro, por ser estd la moneda del entorno econémico principal en el que opera el
Grupo.

f)  Combinaciones de negocio

En el marco de la estrategia de inversion de la Sociedad dominante en el sector inmobiliario
logistico, se han llevado a cabo las siguientes adquisiciones de negocios:
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Ejercicio 2022

Con fecha 1 de julio de 2022, la Sociedad dominante del Grupo, Bankinter Logistica
SOCIMI, S.A. ha procedido a la adquisicion de la totalidad del capital social de la sociedad
Inmobisanro, S.L. con un coste de adquisicion de 27.370 miles de euros, el cual ha sido
desembolsado integramente mediante desembolso monetario.

La combinacién de negocios para la toma de control de las sociedades que componen esta
operacion referida al 100% de sus correspondientes participaciones, asi como el detalle de
activos y pasivos surgidos en la adquisicién; y el movimiento de fondos de efectivo de la
operacion se resume a continuacioén:

Valor razonable Miles de Euros
Inversiones inmobiliarias 54.945
Inversiones financieras largo plazo 608
Activos por impuesto diferido 4
Existencias 1.173
Cuentas a cobrar A77
Efectivo y equivalentes al efectivo ) 253
Activos adquiridos 57.460
Deudas a largo plazo (3.740)
Pasivos por impuesto diferido (10.360)
Cuentas por pagar (12.195)
Pasivos adquiridos (26.2951
Activos netos adquiridos 31.165
Precio de compra 27.370
Valor razonable de los activos netos adquiridos (31.165)
Diferencia negativa de consolidacién (3.795)

El movimiento de los fondos de efectivo en la fecha de la operacién ha sido:

Miles de Euros

Precio de compra (27.370)
Efectivo y equivalentes al efectivo 253
Salida / (Entrada) de efectivo en la adquisicion !27.117!
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Como consecuencia de tal combinacién se ha generado una diferencia negativa de
consolidacion registrando la diferencia en la cuenta de resultados consolidada de acuerdo
con el marco normativo aplicable. Dicha diferencia se produce como consecuencia del
mayor valor razonable de la sociedad adquirida respecto al precio de adquisicion, motivado
tal situacién por la capacidad de negociacion del Grupo y del potencial desarrollo.

El analisis de la combinacion de negocios, asi como el proceso de asignacion del precio
pagado a los valores de los activos y pasivos adquiridos ha sido practicamente finalizado
y no se esperan cambios significativos en el mismo.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias se ha fijado de acuerdo a valoraciones
realizadas por expertos independientes a fecha 30 de junio de 2022, fecha de la
combinacion de negocios, siendo este epigrafe, asi como su correspondiente pasivo por
impuesto diferido, la Unica diferencia entre valores contables y valores razonables. En la
determinacién del valor razonable de los activos adquiridos se ha aplicado metodologia de
Valor residual estatico, siguiendo los estandares RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), en linea con lo indicado en nota 4.4.

Este negocio adquirido ha aportado al Grupo unos ingresos y un resultado en el periodo
comprendido desde el 1 de julio de 2022 al 31 de diciembre de 2022 de 276 miles de euros
y 22.160 miles de euros (beneficios) respectivamente. Dichos resultados son consecuencia
de la variacién de valor razonable de los activos inmobiliarios en el periodo. Si la adquisicion
hubiera tenido lugar el 1 de enero de 2022, los ingresos y el resultado del ejercicio
aportados por la sociedad al Grupo habrian ascendido a 312 miles de euros y 22.003 miles
de euros respectivamente.

Ejercicio 2021

Grupo Montepino

Con fecha 14 de mayo de 2021, la Sociedad dominante del Grupo, Bankinter Logistica
SOCIMI, S.A. procedié a la adquisicion de la totalidad del capital social de la sociedad
Montepino Logistica, S.L. con un coste de adquisicion de 518.747 miles de euros,
incurriéndose en unos costes de transaccién por importe de 581 miles de euros, los cuales
fueron imputados a la cuenta de resultados consolidada del periodo comprendido entre el
30 de marzo y 31 de diciembre de 2021, de acuerdo con el marco normativo aplicable.
Montepino Logistica, S.L. es a su vez propietaria del 100% del capital social de una serie
de sociedades, las cuales son detalladas al final de este apartado. Esta toma de control se
llevd a cabo integramente mediante desembolso monetario.
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La combinacion de negocios para la toma de control de las sociedades que componen esta
operacion referida al 100% de sus correspondientes participaciones, asi como el detalle de
activos y pasivos surgidos en la adquisicién; y el movimiento de fondos de efectivo de la

operacion se resume a continuacion:

Valor razonable

Miles de Euros

Inversiones inmobiliarias 741.133
Inversiones financieras largo plazo 4.923
Activos por impuesto diferido 3.933
Existencias 4
Cuentas a cobrar 4.077
Inversiones financieras a corto plazo 835
Periodificaciones 211
Efectivo y equivalentes al efectivo 4.846
Activos adquiridos 759.862
Recursos Ajenos y otros pasivos financieros (270.089)
Pasivos por impuesto diferido (67.130)
Cuentas por pagar (1.918)
Periodificaciones (918)
Pasivos adquiridos (340.055!
Activos netos adquiridos 419.907
Precio de compra 518.747
Valor razonable de los activos netos adquiridos (419.907)
Fondo de comercio 98.840

El movimiento de los fondos de efectivo en la fecha de la operacién ha sido:

_Miles de Euros

Precio de compra 518.747
Efectivo y equivalentes al efectivo - (4.846)
Salida / (Entrada) de efectivo en la adquisicion 513.901

El fondo de comercio resultante en la adquisiciéon se corresponde con la futura rentabilidad
del negocio adquirido, incluida en el precio de compra, y que excede al valor razonable de
los activos y pasivos adquiridos. A nivel fiscal el deterioro futuro del fondo de comercio
generado, en caso de que existiera, no sera deducible en el futuro.
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La tnica diferencia entre valores contables y valores razonables atiende a las inversiones
inmobiliarias, asi como su correspondiente impacto fiscal, cuyo valor razonable se ha fijado
de acuerdo a valoraciones realizadas por expertos independientes a fecha 31 de mayo de
2021 en las diferentes localizaciones, las cuales han sido adaptadas en consecuencia a
fecha de la combinacién de negocios. En la determinacion del valor razonable de los
activos adquiridos se ha aplicado metodologia de Descuento de Flujos de Caja (Discounted
Cash Flow, en adelante “DCF"), siguiendo los estandares RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors), en linea con lo indicado en nota 4.3.

Logistica Ruisefior

Con fecha 30 de junio de 2021, la sociedad dependiente Montepino Logistica, S.L.
(posteriormente absorbida por Bankinter Logistica, S.A., tal y como se indica con
posterioridad) procedié a la adquisicion de la totalidad del capital social de la sociedad
Logistica Ruisefior, S.L.U., la cual es a su vez propietaria del 100% del capital social de
Chacailo ITG, S.L con un coste de adquisicion de 6.130 miles de euros, el cual fue
desembolsado integramente mediante desembolsc monetario.

La combinacién de negocios para la toma de control de las sociedades que componian
esta operacion referida al 100% de sus correspondientes participaciones, asi como el
detalle de activos y pasivos surgidos en la adquisicion; y el movimiento de fondos de
efectivo de la operacion se resume a continuacion:

Valor razonable Miles de Euros
Inversiones inmobiliarias 43.794
Existencias 14
Activos por impuesto diferido 388
Cuentas a cobrar 133
Efectivo y equivalentes al efectivo 116
Activos adquiridos 44.445
Recursos Ajenos y ofros pasivos financieros (29.378)
Pasivos por impuesto diferido (56.570)
Cuentas por pagar (5)
Pasivos adquiridos (34.953)
Activos netos adquiridos 9.492
Precio de compra 6.130
Valor razonable de los activos netos adquiridos (9.492)
Diferencia negativa de consolidacion (3.362)
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El movimiento de los fondos de efectivo en la fecha de la operacion ha sido:

Miles de Euros

Precio de compra 6.130
Efectivo y equivalentes al efectivo (116)
Salida / (Entrada) de efectivo en la adquisicion 6.014

Como consecuencia de tal combinacidn se generé una diferencia negativa de
consolidacion registrando la diferencia en la cuenta de resultados consolidada de acuerdo
con el marco normativo aplicable. Dicha diferencia se produce como consecuencia del
mayor valor razonable de la sociedad adquirida respecto al precio de adquisicion, motivado
tal situacion por la capacidad de negociacion del Grupo y del potencial desarrollo.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias se fij6 de acuerdo a valoraciones
realizadas por expertos independientes a fecha 30 de junio de 2021, fecha de la
combinacién de negocios, siendo este epigrafe, asi como su correspondiente pasivo por
impuesto diferido, la tnica diferencia entre valores contables y valores razonables. En la
determinacién del valor razonable de los activos adquiridos se aplicé metodologia de
Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow, en adelante “DCF”), siguiendo los
estandares RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), en linea con lo indicado en
nota 4.3.

Reestructuraciones internas grupo ejercicio 2021

En relacién con la combinacién de negocios realizada el ejercicio 2021 de Montepino
Logfstica, .S.L. indicada con anterioridad, el detalle de sociedades sobre las que esta tenia
el 100% de participacion a fecha de la combinacién de negocios era el siguiente:

Montepino Logistica CLI 1, S.L.U.
Montepino Logistica Fuentemar, S.L.U.
Montepino Logistica Torija, S.L.U.
Montepino Logistica Toledo, S.L.U.
Montepino Logistica Romero, S.L.U.
Montepino Loglstica Industria, S.L..U.
Montepino Logistica Guadalajara 2, S.1..U.
Montepino Logistica Marchamalo 2, S.L.U.
Montepino Logistica Ontina, S.L.U.
Montepino Loglstica Barcelona, S.L.U.
Montepino Logistica Cabanillas, S.L.U.
Montepino Logistica Guadalajara, S.L.U.
Montepino Logfstica Sant Esteve, S.L.U.
Montepino Loglstica Castellbisbal, S.L.U.
Montepino Loglstica Coslada 2, S.L.U.
Montepino Logl(stica Malaga S.L.U.
Montepino Log(stica Marchamalo I, S.L.U.
Montepino Logistica San Fernando, S.L.U.
Montepino Logistica lllescas, S.L.U,
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Con posterioridad a la fecha de la citada combinacioén de negocios se llevaron a cabo los
siguientes procesos de fusion:

- Con fecha 9 de diciembre de 2021 se aprobé el proyecto de fusion la Sociedad
dominante del Grupo, Bankinter Logistica, S.A. y Montepino Logistica, S.L., siendo
Bankinter Logistica, S.A. la sociedad absorbente.

- Con fecha 18 de noviembre de 2021 se aprobo el proyecto de fusion las sociedades
Montepino Logistica Toledo, S.L., Montepino Logistica CLI1, S.L., Montepino
Logistica Cabanillas, S.L., Monte pino Logistica Guadalajara, S.L., Montepino
Logistica Marchamalo Il y Montepino Logistica Marchamalo Ill, S.L., siendo
Montepino Logistica Toledo, S.L. la sociedad absorbente. Asimismo, con fecha 18 de
noviembre se procedié al cambio de denominacién social, pasandose a llamar la
sociedad Montepino Big Box, S.L. (Sociedad Unipersonal) en lugar de Montepino
Logistica Toledo, S.L.

- Con fecha 18 de noviembre de 2021 se aprobé el proyecto de fusién las sociedades
Montepino Logistica Sant Esteve, S.L., Montepino Logistica Romero, S.L., Montepino
Logistica Industria, S.L., Montepino Logistica Ontina, S.L., Montepino Logistica
Fuentemar, S.L, Montepino Logistica Castellbisbal, S.L. y Montepino Logistica San
Fernando, S.L., siendo Montepino Logistica Sant Esteve, S.L. la sociedad
absorbente. Asimismo, con fecha 18 de noviembre se procedié al cambio de
denominacién social, pasandose a llamar la sociedad Montepino Last Mile, S.L.
(Sociedad Unipersonal) en lugar de Montepino Logistica Sant Esteve, S.L.

- Asimismo, con fecha 18 de noviembre se aprobé el proyecto de fusion de las
sociedades Logistica Ruisefior, S.L. y Chacailo ITG, S.L, siendo esta dltima la
sociedad absorbente.

En el anexo | se incluyen las sociedades dependientes que componen el grupo a 31 de
diciembre de 2022 y a 31 de diciembre de 2021.
3. Relaciéon y resumen de normas, modificaciones a normas e interpretaciones

publicadas hasta la fecha

3.1 Normas, modificaciones e interpretaciones obligatorias para todos los
ejercicios comenzados el 1 de enero de 2022

El Grupo ha aplicado las siguientes normas y modificaciones por primera vez para su
ejercicio financiero que comienza el 1 de enero de 2022.

- NIC 16 (Modificacion) "Inmovilizado material: importes percibidos antes del uso
previsto"

- NIC 37 (Modificacion) "Contratos de caracter oneroso: costes del cumplimiento de un
contrato
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- NIIF 3 (Modificacién) "Referencia al Marco conceptual”
- Mejoras Anuales de las NIIF. Ciclo 2018 — 2020.
o NIIF 1" Adopcion por primera vez de las NIIF"
o NIIF 9 "Instrumentos financieros
o NIC 41 “Agricultura”

Las modificaciones mencionadas no tuvieron un impacto sobre los importes reconocidos
en ejercicios anteriores y no se espera que afecten significativamente al ejercicio actual o
ejercicios futuros.

3.2 Normas, modificaciones e interpretaciones que todavia no han entrado en vigor,
pero que se pueden adoptar con anticipacién

- NIIF 17 "Contratos de seguros”

- NIIF 17 (Modificacién) "Aplicacién inicial de la NIIF 17 y la NIIF 9 — Informacion
comparativa

- NIC 1 (Modificacién) "Desglose de politicas contables™

- NIC 8 (Modificacion) "Definicién de estimaciones contables”

- NIC 12 (Modificacién) "Impuesto diferido relacionado con activos y pasivos derivados
de una Unica transaccion”

El Grupo se encuentra en fase de andlisis de los impactos que puedan liegar a tener la
nueva normativa en los estados financieros consolidados, aunque no se espera que sean
significativos.

3.3 Normas, interpretaciones y modificaciones a las normas existentes que no
pueden adoptarse anticipadamente o que no han sido adoptadas por la Union
Europea

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, el IASB y el Comité de
Interpretaciones de NIIF habfan publicado las normas, modificaciones e interpretaciones
que se detallan a continuacién, que estan pendientes de adopcion por parte de la Unidn
Europea

- NIIF 10 (Modificacion) y NIC 28 (Modificacion) “Venta o aportacion de activos entre
un inversor y sus asociadas o negocios conjuntos”

- NIIF 16 (Modificacién) “Pasivo por arrendamiento en una venta con arrendamiento
posterior”

- NIC 1 (Modificaciones) “Clasificacién de pasivos como corrientes o no corrientes”

No se espera que estas normas, modificaciones e interpretaciones tengan un impacto
material sobre la entidad en ejercicios futuros ni en transacciones futuras cercanas.
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4.  Normas de registro y valoracion
4.1. Principios de consolidacion y contabilizacion por el método de la participacion
a) Sociedades Dependientes

Las dependientes son todas las entidades (incluidas las entidades estructuradas) sobre las
que el Grupo tiene control. El Grupo controla una entidad cuando esta expuesto, o tiene
derecho, a unos rendimientos variables por su implicacién en la participada y tiene
capacidad para influir sobre estos rendimientos a través del poder para dirigir las
actividades de la entidad. Las dependientes se consolidan desde la fecha en que se
transfiere el control al Grupo. Dejan de consolidarse a partir de la fecha en que cesa el
control.

El método contable de adquisicidon se usa para contabilizar las combinaciones de negocios
por el Grupo.

Se eliminan las transacciones intragrupo, los saldos y las ganancias no realizadas en
transacciones entre entidades del Grupo. También se eliminan las pérdidas no realizadas
a menos que la transaccion proporcione evidencia de deterioro del valor del activo
transferido. Las politicas contables de las dependientes se cambian cuando es necesario
para asegurar la uniformidad con las politicas adoptadas por el Grupo.

Las participaciones no dominantes en los resultados y el patrimonio neto de las
dependientes se muestran separadamente en el estado consolidado de resultados, el
estado consolidado del resultado global, el estado consolidado de cambios en el patrimonio
neto y en el balance consolidado, respectivamente.

b) Asociadas

Asociadas son todas las entidades sobre las que el Grupo ejerce influencia significativa
pero no tiene control ni control conjunto. Este es generalmente el caso cuando el Grupo
mantiene entre el 20% y el 50% de los derechos de voto. Las inversiones en asociadas se
contabilizan por el método de la participacién (véase (4.1.4) mas adelante), después de ser
inicialmente reconocidas a coste.

El Grupo no tiene sociedades asociadas.
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c) Método de la participacion

Bajo el método de la participacién, las inversiones se reconocen inicialmente a coste y se
ajustan a partir de entonces para reconocer en resultados la parte que le corresponde al
Grupo de los beneficios o pérdidas de la participada posteriores a la adquisicion y la parte
del Grupo de los movimientos en otro resultado global de la participada en otro resultado
global. Los dividendos recibidos o por cobrar de las asociadas y negocios conjuntos se
reconocen como una reduccion en el importe en libros de la inversion.

Cuando la parte que le corresponde al Grupo de las pérdidas en una inversion contabilizada
por el método de la participacion iguala o excede su participacién en la entidad, incluyendo
cualquier otra cuenta a cobrar a largo plazo no garantizada, el Grupo no reconoce pérdidas
adicionales, a menos que haya incurrido en obligaciones o hecho pagos en nombre de la
otra entidad.

Las ganancias no realizadas en transacciones entre el Grupo y sus asociadas y negocios
conjuntos se eliminan en la medida de la participacién del Grupo en esas entidades. Las
pérdidas no realizadas también se eliminan a menos que la transaccién proporcione
evidencia de deterioro del valor del activo transferido. Las politicas contables de las
participadas contabilizadas por el método de la participacion se han cambiado cuando es
necesario para asegurar la uniformidad con las politicas adoptadas por el Grupo.

Se comprueba el deterioro del valor del importe en libros de las inversiones contabilizadas
por el método de la participacién de acuerdo con la politica descrita en la Nota 4.8.

d) Cambios en la participacion de la propiedad

El Grupo trata las transacciones con participaciones ho dominantes que no resultan en una
pérdida de control como transacciones con los propietarios de patrimonio neto del Grupo.
Un cambio en una participacion en la propiedad resulta en un ajuste entre los importes en
libros de las participaciones dominantes y no dominantes para reflejar sus participaciones
relativas en la dependiente. Cualquier diferencia entre el importe del ajuste a las
participaciones no dominantes y cualquier contraprestacion pagada o recibida se reconoce
en una reserva separada dentro del patrimonio neto atribuible a los propietarios de
Bankinter Logistica SOCIMI, S.A.

Cuando el Grupo deja de consolidar o contabilizar por el método de la participacion una
inversién debido a una pérdida de control, control conjunto o influencia significativa,
cualquier participacion retenida en la entidad se valora de nuevo a su valor razonable con
el cambio en el importe en libros reconocido en resultados. Este valor razonable se
convierte en el importe en libros inicial a efectos de contabilizar posteriormente la
participacion retenida como una asociada, negocio conjunto o activo financiero. Ademas,
cualquier importe previamente reconocido en otro resultado global respecto de esa entidad
se contabiliza como si el Grupo hubiese dispuesto directamente de los correspondientes
activos o pasivos. Esto puede implicar que los importes previamente reconocidos en otro
resultado global se reclasifiquen a resultados.

—
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Si la participacion en la propiedad en un negocio conjunto o una asociada se reduce, pero
el control conjunto o la influencia significativa se mantienen, sélo una parte proporcional
de los importes previamente reconocidos en otro resultado global se reclasifican a
resultados cuando es apropiado.

e) Diferencias de primera consolidacion

En la fecha de una adquisicién, los activos y pasivos de una sociedad dependiente se
calculan a sus valores razonables en la fecha de adquisicidon. Cualquier exceso del coste
de adquisicidn con respecto a los valores razonables de los activos netos identificables
adquiridos se reconoce como fondo de comercio. Cuando existe un defecto del coste de
adquisiciéon con respecto a los valores razonables de los activos netos identificables
adquiridos (es decir, descuento en la adquisicién), se revisan las valoraciones de los
activos netos y, en su caso, dicho defecto se imputa a resultados en el periodo de
adquisicion.

f) Perimetro de consolidacion

Las sociedades que componen el Grupo al 31 de diciembre de 2022 junto con informacion
relativa al método de consolidaciéon se detallan en el Anexo | de las cuentas anuales
consolidadas.

4.2 Combinaciones de negocios
Las combinaciones de negocios se contabilizan por el método de adquisicién.

El coste de la combinacién de negocios se distribuye a la fecha de adquisicién, a través del
reconocimiento a su valor razonable, de los activos y pasivos, asi como de los pasivos
contingentes de la sociedad adquirida que cumplan con los requisitos establecidos en la
NIIF3 para para su reconocimiento. La diferencia positiva entre el coste de la combinacién
de negocios y la asignacién a activos, pasivos y pasivos contingentes de la sociedad
adquirida se reconoce como fondo de comercio, el cual representa, por tanto el pago
anticipado realizado por el Grupo de los beneficios econdmicos futuros derivados de los
activos que no han sido individual y separadamente identificados y reconocidos.

La diferencia negativa, en su caso, entre el coste de la combinacién de negocios y la
asignacion a activos, pasivos y pasivos contingentes de la sociedad adquirida, se reconoce
como resultado del gjercicio en que se incurre.

En una combinacion de negocios realizada por etapas, la adquirente valorara nuevamente
sus participaciones en el patrimonio de la adquirida previamente mantenidas por su valor
razonable en la fecha de adquisicion y reconocera las ganancias o pérdidas resultantes, si
las hubiera, en la cuenta de resultados consolidada.

b M F /"' ~ —
X E_&t;_g- A

17



BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

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

Deterioro del fondo de comercio

El fondo de comercio no esta sujeto a amortizacién y se somete anualmente a pruebas de
deterioro del valor, o con mas frecuencia en caso de sucesos 0 cambios en las
circunstancias que indiquen que podria haber sufrido deterioro del valor. Se reconoce una
pérdida por deterioro del valor por el importe por el que el importe en libros del activo
excede su importe recuperable. El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable
de un activo menos los costes de enajenacién y el valor en uso. A efectos de evaluar las
pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan a los niveles mas bajos para los
que hay flujos de entrada de efectivo identificables por separado que sean en gran medida
independientes de los flujos de entrada de efectivo de otros activos o grupos de activos
(unidades generadoras de efectivo).

4.3 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance consclidado recoge los valores de
terrenos, edificios y otras instalaciones que se mantienen bien, para explotarlos en regimen
de alquiler, bien para obtener una plusvalia en su venta como consecuencia de los
incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de mercado.

Las inversiones inmobiliarias se presentan a su valor razonable a la fecha de cierre del
periodo y no son objeto de amortizacién anual.

Los beneficios o pérdidas derivados de las variaciones en el valor razonable de los
inmuebles de inversion se incluyen en los resultados de periodo en que se producen,
registrandolo en el epigrafe “Variaciones de valor razonable de las inversiones
inmobiliarias” de la cuenta de resultados consolidada. Dichos resultados no se incluyen en
el resultado de explotacién dado que las variaciones de valor no estan directamente
relacionadas con la gestién de la Direccién del Grupo.

El traspaso de las inversiones inmobiliarias en curso a inversiones inmobiliarias se realiza
cuando los activos estan disponibles para su entrada en funcionamiento.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo determina periédicamente el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias. Dicho valor razonable se determina tomando en consideracion
las valoraciones realizadas por un tercero experto independiente a la fecha de realizacion
del balance consolidado (Savills Aguirre Newman), 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 aceptacién como completa y correcta
de la informacién proporcionada por el Grupo
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La metodologia utilizada para determinar el valor de mercado de las inversiones
inmobiliarias del Grupo 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. En este sentido, en el caso particular
de Ribatejo Plataforma Logistica, LDA se considera un horizonte temporal de 30 arios.

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

Dado que el valorador no sabe con certeza si se van a producir periodos de desocupacién
a partir del vencimiento de los contratos de arrendamiento, ni su duracién, elaboran su
previsiéon basandose en la calidad y ubicacién del edificio, y generalmente adoptan un
periodo de arrendamiento medio si no disponen de informacién sobre las intenciones
futuras de cada inquilino. Los supuestos determinados en relacién con los periodos de
desocupacion y otros factores se explican en cada valoracién.

La rentabilidad final o indice de capitalizacién final (Terminal Capitalization Rate, en
adelante, “TCR”) adoptado en cada caso se refiere no solo a las condiciones del mercado
previstas al término de cada periodo de flujo de tesoreria, sino también a las condiciones
de alquiler y a la situacién fisica del inmueble, teniendo en cuenta las posibles mejoras
previstas en el inmueble e incorporadas en el andlisis.

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos
de arrendamiento vigentes al cierre del periodo. Para los edificios con superficies no
alquiladas, éstos han sido valorados en base a las rentas futuras estimadas, descontando
un periodo de comercializacién.

Las variables clave de dicho método son la determinacién de los ingresos netos, el periodo
de tiempo durante el cual se descuentan los mismos, la aproximacion al valor que se realiza
al final de cada periodo y la tasa interna de rentabilidad objetivo utilizada para descontar
los fiujos de caja.

Las rentabilidades estimadas (“yield”’) dependen principalmente, del tipo y antigliedad de
los inmuebles y de su ubicacion, de la situacion del mercado, de la calidad técnica del
activo, asi como del tipo de inquilino y grado de ocupacién, entre otros, los cuales son
tomadas en consideracion por expertos independientes.
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El detalle de las yields consideradas, asi como las hipétesis empleadas en la estimacion
de crecimiento de flujos previstos para el ejercicio 2022 y 2021 se detalla en los siguientes

cuadros:
Exit Yields (%)

Zona Centro — Prime Yield
Naves logisticas en explotacion /operativos
Naves loglsticas en construccion

Catalufia
Naves logisticas en explotacion
Naves log(sticas en construccién

Ofras
Naves loglsticas en explotacion
Naves logisticas en construccion

Tasas de descuento

Zona Centro — Prime Yield
Naves logisticas en explotacion /operativos
Naves logisticas en construccion

Catalufia
Naves logisticas en explotacion
Naves loglisticas en construccion

Otras
Naves logisticas en explotacion
Naves logfsticas en construccién

2022

2021

4,00%-4,25%
4,25%-4,50%

4,00%-4,25%
4,25%

4,00%-5,50%
5,00%

2022

3,99% -4,75%
4,25% -4,40%

4,00% - 4,25%
4,00% - 4,25%

5,50%
4,00% -5,00%

2021

4,5%-7%
6,0%-9,25%

6,00%-6,50%
6,25%

6,00%-7,50%
6,25%-9,50%

4,00% -6,25%
6,00% -8,50%

5,25%
5,75% - 6,75%

6,00%-6,75%
6,00% -8,50%

Ao 5y

Incremento de rentas (%) - 2022 Afio1 Afno2 Ano3 Afo4 siguientes
Zona Centro

Naves logisticas en explotacién 3,74% 3,99% 2,06% 2,14% 1,44%

Naves logisticas en construccién 0,00% 0,0% 0,40% 1,95% 2,14%
Catalufia

Naves logisticas en explotacion 4.03% 1,77% 1,42% 1,47% 2,01%

Naves logisticas en construccién 0% 2,16% 1,87% 1,96% 2,00%
Ofras

19.63
Nave logistica en explotacién 2,72% % 1,94% 2,94% 0,99%
Naves loglsticas en construccién 0,00% 0,36% 1,89% 1,95% 2,37%

Yo
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Ao 5y

Incremento de rentas (%) - 2021 Aino1 Afo2 Afio3 Afio4  siguientes
Zona Centro

Naves logisticas en explotacion 0,81% 4,16% 6,77% 6,78% 2,51%

Naves logisticas en construccién 0,00% 0,27% 1,33% 1,41% 1,93%
Catalufia

Naves logisticas en explotacion 0,00% 0,93% 1,07% 1,13% 2,50%

Naves logisticas en construccion 0,00% 1,40% 1,60% 1,70% 1,98%
Ofras

Nave logistica en explotacion 0,00% 1,41% 1,60% 1,70% 2,75%

Naves logisticas en construccién 0,00% 0,47% 1,56% 1,68% 1,70%

Para los proyectos en construccién, en el caso de tener compromisos de arrendamiento ya
firmados se ha considerado las rentas acordadas, asi como todas las inversiones y costes
pendientes de incurrir, en el caso de no tener compromisos de arrendamiento se ha
considerado unas rentas de mercado en base a comparables.

La variaciéon de un cuarto de punto en las tasas de rentabilidad tiene el siguiente impacto
sobre las valoraciones utilizadas por el Grupo a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre
de 2021, para la determinacion del valor de sus activos inmobiliarios:

Sensibilidad de 1a valoracién a modificaciones de
un cuarto de punto de las tasas de rentabilidad —

Exit Yield Valoracién _ Disminucién Aumento
67.633

Ejercicio 2022 1.208.606 (60.359)

Ejercicio 2021 909.866 41.579 (44.100)

Sensibilidad de la valoracién a modificaciones de
un cuarto de punto de las tasas de rentabilidad —

TIR Valoracién _ Disminucién Aumento
Ejercicio 2022 1.208.606 36.824 (35.728)
Ejercicio 2021 909.866 17.682 (24.944)

4.4 Activos financieros
4.4.1 Cuentas comerciales a cobrar
Las cuentas comerciales a cobrar se reconocen inicialmente por su valor razonable y

posteriormente por su coste amortizado de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo, menos la provision por pérdidas por deterioro del valor.
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4.4.2 Inversiones y otros activos financieros
a) Clasificacion
El Grupo clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias:

activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de resultados,
activos financieros a coste amortizado,

activos financieros a coste, y

activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto.

La clasificacién depende del propésito con el que se adquirieron las inversiones. La
direccidn determina la clasificacion de sus inversiones en el momento de reconocimiento
inicial y, en el caso de los activos clasificados como mantenidos hasta el vencimiento,
evallia de nuevo esta designacién en cada fecha de balance consolidado.

b)  Reclasificacion

El Grupo puede optar por reclasificar un activo financiero no derivado mantenido para
negociar fuera de la categoria de mantenido para negociar si el activo financiero deja de
mantenerse con el proposito de venderse en un futuro inmediato. Se permite reclasificar
los activos financieros, distintos de los préstamos y partidas a cobrar, fuera de la categoria
de mantenido para negociar solo en raras circunstancias que surgen de un suceso unico
que es inusual y altamente improbable que vuelva a repetirse en un futuro cercano.
Ademés, el Grupo puede optar por reclasificar los activos financieros que cumplirian la
definicién de préstamos y partidas a cobrar fuera de las categorias de mantenidos para
negociar o disponibles para la venta si el Grupo tiene la intencion y la capacidad de
mantener estos activos financieros durante el futuro inmediato o hasta el vencimiento en la
fecha de reclasificacion.

Las reclasificaciones se hacen al valor razonable en la fecha de reclasificacion. E! valor
razonable se convierte en el nuevo coste o coste amortizado, segin proceda, y no se
revertira posteriormente ninguna ganancia o pérdida en el valor razonable registrada antes
de la fecha de reclasificacion. Los tipos de interés efectivos para activos financieros
reclasificados a las categorias de préstamos y partidas a cobrar y mantenidos hasta su
vencimiento se determinan en la fecha de reclasificacién. Incrementos adicionales en las
estimaciones de los flujos de efectivo ajustan los tipos de interés efectivos
prospectivamente.

c¢) Reconocimiento y baja en cuentas

Las compras y ventas convencionales de activos financieros se reconocen en la fecha de
negociacion, la fecha en la que el Grupo se compromete a comprar o vender el activo. Los
activos financieros se dan de baja en cuentas cuando expiran o se ceden los derechos a
recibir flujos de efectivo de los activos financieros y el Grupo ha transferido sustancialmente
todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad.
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Cuando los titulos clasificados como disponibles para la venta se venden, los ajustes al
valor razonable acumulados reconocidos en otro resultado global se reclasifican a
resultados como ganancias y pérdidas de los titulos de inversion.

d) Valoracién

En el momento de reconocimiento inicial, el Grupo valora un activo financiero a su valor
razonable mas, en el caso de un activo financiero que no sea a valor razonable con cambios
en resultados, los costes de la transaccidon que sean directamente atribuibles a la
adquisicién del activo financiero. Los costes de la transaccién de activos financieros
registrados a valor razonable con cambios en resultados se reconocen como gastos en
resultados.

Los préstamos y partidas a cobrar y las inversiones mantenidas hasta su vencimiento se
registran posteriormente a coste amortizado de acuerdo con el método del tipo de interés
efectivo.

Los activos financieros disponibles para la venta y los activos financieros a valor razonable
con cambios en resultados se registran posteriormente a valor razonable. Las ganancias o
pérdidas que surgen de cambios en el valor razonable se reconocen como sigue:

o para “activos financieros a valor razonable con cambios en resultados” — en el
resultado del ejercicio dentro de otros ingresos u otros gastos

® para activos financieros disponibles para la venta que sean titulos monetarios
denominados en moneda extranjera — las diferencias de conversion relacionadas con
cambios en el coste amortizado del titulo se reconocen en el resultado del ejercicio y
otros cambios en el importe en libros se reconocen en otro resultado global

o para otros titulos monetarios y no monetarios clasificados como disponibles para la
venta — en ofro resultado global.

Los dividendos de activos financieros a valor razonable con cambios en resultados e
instrumentos de patrimonio disponibles para la venta se reconocen en el resultado del
ejercicio como parte de los ingresos ordinarios de las actividades que continGan cuando se
establece el derecho del grupo a recibir los pagos.

Los ingresos por intereses de activos financieros a valor razonable con cambios en
resultados se incluyen en las ganancias / (pérdidas) netas. Los intereses de los titulos
disponibles para la venta, de las inversiones mantenidas hasta su vencimiento y de los
préstamos y partidas a cobrar calculados por el método del tipo de interés efectivo se
reconocen en el estado de resultados como parte de los ingresos ordinarios de las
actividades que contindan.
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e) Pérdidas por deterioro del valor

El Grupo evalla sobre una base prospectiva las pérdidas de crédito esperadas asociadas
con sus activos a coste amortizado y a valor razonable con cambios en la cuenta de
resultados consolidada. La metodologia aplicada para deterioro del valor depende de si
ha habido un incremento significativo en el riesgo de crédito.

Para los deudores comerciales, dada la composicién de la cartera del Grupo, formada por
empresas de reconocido prestigio y contrastada solvencia financiera, el bajo historial de
pérdidas procedentes de los saldos de deudores, el Grupo ha estimado que el deterioro
por pérdida esperada de dichos activos financieros no es significativo.

El Grupo evallia sobre una base prospectiva las pérdidas de crédito esperadas asociadas
con sus activos a coste amortizado y a valor razonable con cambios en la cuenta de
resultados consolidada. La metodologfa aplicada para deterioro del valor depende de si ha
habido un incremento significativo en el riesgo de credito.

Para las cuentas comerciales a cobrar, el Grupo aplica el enfoque simplificado permitido
por la NHIF 9, que exige que las pérdidas esperadas durante su vida se reconozcan desde
el reconocimiento inicial de las cuentas a cobrar, si bien el impacto de la misma no es
significativo dada las caracteristicas de los arrendatarios, siendo todos ellos compafiias de
gran solvencia financiera.

4.5 Impuesto sobre las ganancias.

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

Tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, el Grupo estara sometida a un
gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los socios cuya participacién en el capital social de la Sociedad
dominante 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
consideracién la cuota adeudada en virtud de la Ley del Impuesto sobre la Renta de No
Residentes).

No obstante, ese gravamen especial del 19% no resultara de aplicacién 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 espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios, respecto de aquellos socios
que posean una participacion 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%.
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Con efectos para los periodos impositivos que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la
entidad estara sometida a un gravamen especial del 15% sobre el importe de los beneficios
obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucién, 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 Ley11/2009.

Para aquellas Sociedades del Grupo que no estan enmarcadas dentro del régimen referido
anteriormente, el gasto (ingreso) por impuesto sobre beneficios es el importe que, por este
concepto, se devenga en el gjercicio y que comprende tanto el gasto (ingreso) por impuesto
corriente como por impuesto diferido.

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 transaccion distinta de una combinacién de negocios que en el
momento de la transaccion 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 simultaneamente.

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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4.6 Arrendamientos

De acuerdo con lo establecido en NIIF 16, los arrendamientos se clasifican como
arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los mismos se deduzca que
se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos. A 31 de diciembre de 2022 no hay arrendamientos
significativos donde el Grupo opera como arrendatario.

Los ingresos procedentes de los arrendamientos operativos cuando el Grupo es arrendador
se reconocen en ingresos de forma lineal a lo largo del plazo de arrendamiento, y los costes
iniciales directos incurridos en la contratacién de dichos arrendamientos operativos se
imputan a la cuenta de resultados consolidada de forma lineal durante la duracién minima
del contrato de arrendamiento. Se considera que la duracién minima de un contrato es
aquella que transcurre entre la fecha de inicio de dicho contrato y la primera opcién de
renovacion del contrato.

4.7 Pérdidas por deterioro del valor de los activos

El fondo de comercio tiene una vida Util indefinida y no esta sujeto a amortizacion (y se
somete anualmente a pruebas de deterioro del valor (nota 4.2). Los otros activos se
someten a comprobaciones de deterioro del valor siempre que algin suceso o cambio en
las circunstancias indique que el importe en libros puede no ser recuperable. Se reconoce
una pérdida por deterioro del valor por el importe por el que el importe en libros del activo
excede su importe recuperable. El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable
de un activo menos los costes de enajenacion y el valor en uso. A efectos de evaluar las
pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan a los niveles mas bajos para los
que hay flujos de entrada de efectivo identificables por separado que sean en gran medida
independientes de los flujos de entrada de efectivo de otros activos o grupos de activos
(unidades generadoras de efectivo). Las pérdidas por deterioro de valor de activos no
financieros (distintos al fondo de comercio) se revisan para su posible reversion al final de
cada ejercicio sobre el que se informe.

4.8 Efectivo y equivalentes al efectivo

A efectos de presentacién en el estado de flujos de efectivo, el efectivo y equivalentes al
efectivo incluyen el efectivo en caja, los depésitos a la vista en entidades de crédito, otras
inversiones a corto plazo de gran liquidez con un vencimiento original de tres meses o
menos que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo y que estan
sujetas a un riesgo poco significativo de cambios en el valor, y los descubiertos bancarios.
En e! balance consolidado, los descubiertos bancarios se clasifican como deuda financiera
en el pasivo corriente.
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4.9 Patrimonio neto
Las acciones ordinarias se clasifican como patrimonio neto.

Los costes incrementales directamente atribuibles a la emision de nuevas acciones u
opciones se muestran en patrimonio neto como una deduccién, neta de impuestos, de los
ingresos obtenidos.

4.10 Pasivos financieros
a) Cuentas comerciales y otras cuentas a pagar

Estos importes representan pasivos por bienes y servicios proporcionados al Grupo hasta
el final del ejercicio financiero que estan pendientes de pago. Los importes no tienen
garantia y normalmente se pagan a los 30 dias del reconocimiento. Las cuentas
comerciales y otras cuentas a pagar se presentan como pasivos corrientes a menos que el
pago no venza en los 12 meses posteriores a la fecha del balance. Se reconocen
inicialmente por su valor razonable y con posterioridad se valoran a coste amortizado de
acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.

b)  Deuda financiera

La deuda financiera se reconoce inicialmente por su valor razonable, neto de los costes de
la transaccion incurridos. Posteriormente, las deudas financieras se valoran por a coste
amortizado. Cualquier diferencia entre los ingresos obtenidos (netos de los costes de la
transaccion) y el valor de reembolso se reconoce en resultados durante la vida de la deuda
de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo. Las comisiones abonadas por la
obtencion de préstamos se reconocen como costes de la transaccién del préstamo en la
medida en que sea probable que se vaya a disponer de una parte o de la totalidad de la
linea. En este caso, las comisiones no se difieren hasta que se produce la disposicién. En
la medida en que no exista evidencia de que sea probable que se vaya a disponer de todo
o parte de la linea de crédito, la comisién se capitaliza como un pago anticipado por
servicios de liquidez y se amortiza en el periodo al que se refiere la disponibilidad del
crédito.

La deuda financiera se elimina dei balance cuando la obligacidn especificada en el contrato
se haya pagado, cancelado o expirado. La diferencia entre el importe en libros de un pasivo
financiero que se ha cancelado o cedido a otra parte y la contraprestacion pagada,
incluyendo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en
el resultado del ejercicio como otros ingresos o gastos financieros.

Cuando se renegocian los términos de un pasivo financiero y la entidad emite instrumentos
de patrimonio a un acreedor para extinguir la totalidad o parte del pasivo (permuta de deuda
por patrimonio neto), se reconoce una ganancia o pérdida en el resultado del ejercicio por
la diferencia entre el importe en libros del pasivo financiero y el valor razonable de los
instrumentos de patrimonio emitidos.
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La deuda financiera se clasifica como pasivo corriente a menos que el Grupo tenga un
derecho incondicional a diferir la liquidacion del pasivo durante al menos 12 meses después
de la fecha del balance consolidado.

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

411 Estimacion del valor razonable de instrumentos financieros

Los instrumentos financieros valorados con posterioridad a su reconocimiento inicial a
valor razonable se clasifican en niveles de 1 a 3 basados en el grado en que el valor
razonable es observable:

- Nivel 1: son aquellos referenciados a precios cotizados (sin ajustar) en mercados
activos para activos o pasivos idénticos.

- Nivel 2: son aquellos referenciados a otros “inputs” (que no sean los precios
cotizados incluidos en el nivel 1) observables para el activo o pasivo, ya sea
directamente (precios) o indirectamente (derivados de los precios).

- Nivel 3: son los referenciados a técnicas de valoracion, que incluyen “inputs” para el
activo o pasivo que no se basan en datos de mercado observables (“inputs” no
observables).

Los instrumentos financieros que se valoran a valor razonable son los instrumentos
financieros derivados (nota 4.12).

Adicionalmente, en la Nota 7 se incluye informacion relativa a la determinacioén del valor
razonable de las inversiones inmobiliarias.

412 Instrumentos financieros derivados

Los derivados financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones
posteriores, por su valor razonable. El método para reconocer las pérdidas o ganancias
resultantes depende de si el derivado se ha desighado como instrumento de cobertura o
no y, en su caso, del tipo de cobertura. El Grupo Unicamente cuenta con determinados
contratos de cobertura de flujos de efectivo, en orden a estabilizar el impacto en la cuenta
de resultados de los tipos de interés variable de la deuda.

28



BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

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

Cobertura de los flujos de efectivo:

La parte efectiva de cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y
califican como coberturas de flujos de efectivo se reconocen transitoriamente en el
patrimonio neto. Su imputacion a la cuenta de resultados consolidada se realiza en los
ejercicios en los que la operacion cubierta prevista afecte al resultado, salvo que la
cobertura corresponda a una transaccion prevista que termine en el reconocimiento de un
activo o pasivo no financiero, en cuyo caso los importes registrados en el patrimonio neto
se incluyen en el coste del activo cuando se adquiere o del pasivo cuando se asume.

Los instrumentos de cobertura se valoran y registran de acuerdo con su naturaleza en la
medida en que no sean, o dejen de ser, coberturas eficaces (Nota 12).

413 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio del devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que representan, con independencia del
momento en que se produce la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

No obstante, siguiendo los principios recogidos en el marco conceptual de las NIIF-UE, el
Grupo registra los ingresos que se devengan y todos los gastos asociados necesarios.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio financiero temporal, en
funcidn del principal pendiente de pago y el tipo de interés efectivo aplicable.

Arrendamiento de inmuebles

De acuerdo con lo establecido en la NIIF 16, los arrendamientos se clasifican como
arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de los mismos se deduzca que
se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos. En este sentido, a 31 de diciembre de 2022 y 2021, la totalidad
de los arrendamientos del Grupo tienen el tratamiento de arrendamientos operativos.

Los ingresos procedentes de los arrendamientos operativos se reconocen como ingreso
de forma lineal a lo largo del plazo de arrendamiento.

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

f

- N

N

29



BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

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

Condiciones de arrendamiento especificas: incentivos al alquiler

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a
incentivos o periodos de carencia de renta ofrecidos por el Grupo a sus clientes. El Grupo
reconoce el coste agregado de los incentivos que ha concedido como una reduccion de los
ingresos por cuotas del contrato de arrendamiento. Los efectos de los periodos de carencia
se reconocen durante la duracién minima del contrato de arrendamiento, utilizando un
sistema lineal.

Asimismo, las indemnizaciones pagadas por los arrendatarios para cancelar sus contratos
de arrendamiento antes de la fecha minima de terminacién de los mismos se reconocen
como ingreso en la cuenta de resultados consolidada en la fecha en que son exigibles por
el Grupo.

Agente urbanizador

La sociedad dependiente Inmobisanro, S.L. actiia como agente urbanizador del sector
donde se encuentran parcelas propiedad del Grupo, asi como de forma residual otras
parcelas propiedad de terceros, sin registrar margen ni beneficio derivado de dicha
actividad urbanizadora. A fecha de hoy no se estan generando rentas por el uso de los
activos propios.

No obstante, la Sociedad Unicamente contabiliza los beneficios realizados a la fecha de
cierre del ejercicio, en tanto que los riesgos y las perdidas previsibles, aun siendo
eventuales, se contabilizan tan pronto son conocidos.

414 Costes por intereses

Los costes por intereses generales y especificos que son directamente atribuibles a la
adquisicion, construccion o produccion de un activo apto se capitalizan durante el periodo
necesario para completar y preparar el activo para el uso que se pretende o la venta.
Activos aptos son aquellos que necesariamente requieren de un periodo de tiempo
sustancial antes de estar preparados para su uso previsto o la venta.

Los rendimientos obtenidos por la inversion temporal de los préstamos especificos a la
espera de su uso en los activos aptos se deducen de los costes por intereses susceptibles
de capitalizacion.

El resto de los costes por intereses se reconoce como gasto en el ejercicio en que se
incurre en ellos.
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4.15 Provisiones

Las provisiones por demandas legales, garantias de servicio y obligaciones de
cumplimiento se reconocen cuando el Grupo tiene una obligacion 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 puede estimarse de manera fiable.
No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacion futuras.

Cuando exista un numero de obligaciones similares, la probabilidad de que sea necesario
un flujo de salida para liquidar la obligacién se determina considerando la clase de
obligaciones en su conjunto. Se reconoce una provision incluso aun cuando la probabilidad
de un flujo de salida con respecto a cualquier partida incluida en la misma clase de
obligaciones pueda ser pequefia.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion de la direccion del
desembolso necesario para liquidar la obligacion presente al final del ejercicio sobre el que
se informa. El tipo de descuento usado para determinar el valor actual es un tipo antes de
impuestos que refleje las evaluaciones que el mercado actual esté haciendo del valor
temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacién. El incremento en la provision
debida al paso del tiempo se reconoce como un gasto por intereses.

4.16 Transacciones con ofras 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
valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

4.17 Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional utilizada por el Grupo es el euro. Consecuentemente, las operaciones
en otras divisas distintas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se
registran segtn los tipos de cambio vigentes en las fechas de las operaciones.

Al cierre del gjercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera
se convierten aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance consolidado. Los
beneficios o pérdidas puestos de manifiesto se imputan directamente a la cuenta de
resultados consolidada del ejercicio en que se producen.
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4.18 Activos y pasivos corrientes

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

- Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende
venderlos o consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacién del Grupo,
se mantienen fundamentalmente con fines de negociacién, se espera realizarlos
dentro del periodo de los doce meses posteriores a la fecha de cierre o se trata de
efectivo u otros medios liquidos equivalentes, excepto en aquellos casos en los que
no puedan ser intercambiados o utilizados para cancelar un pasivo, al menos dentro
de los doces meses siguientes a la fecha de cierre.

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

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

4.19 Medioambiente

El Grupo realiza operaciones cuyo propdsito principal es prevenir, reducir o reparar el
dafio que como resultado de sus actividades pueda producir sobre el medioambiente.

Las actuaciones de la Sociedad en relacién con la proteccién del medioambiente se tratan
de igual forma que el resto de las inversiones, activindose cuando se estima que
contribuyen a la generacion de ingresos futuros o imputandose como gastos de explotacion
a resultados del ejercicio en caso contrario. No obstante, la actividad del Grupo, por su
naturaleza no tiene impacto medioambiental significativo.
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4.20 Estado de resultado global consolidado

De acuerdo con las opciones establecidas en el apartado 81 de la NIC 1, el Grupo ha
optado por presentar de manera separada, por una parte, un estado que muestra los
componentes del resultado consolidado (“Cuenta de resultados consolidada”) y un
segundo estado que, partiendo del resultado consolidado del ejercicio, muestra los
componentes de los restantes ingresos y gastos del ejercicio reconocidos directamente
en el patrimonio neto (“Estado de ingresos y gastos reconocidos consolidado”). En el
“Estado de ingresos y gastos reconocidos consolidado” se presentan los ingresos y
gastos generados por el Grupo como consecuencia de su actividad durante el ejercicio,
distinguiendo aquellos registrados como resultados en la cuenta de resultados
consolidada del ejercicio y los otros ingresos y gastos, de acuerdo con lo dispuesto en la
normativa vigente, directamente en el patrimonio neto consolidado. Asimismo, en los
ingresos y gastos reconocidos directamente en el patrimonio neto se distingue entre
aquéllos que no se reclasificaran a resultados y aquéllos que podran ser reclasificados a
resultados. Con carécter general, los ingresos y gastos reconocidos directamente en el
patrimonio se presentan por su importe bruto, mostrandose su correspondiente efecto
impositivo en la rubrica “Impuesto sobre beneficios”.

4.21 Estado de flujos de efectivo consolidado

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

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

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

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

- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y
composicion del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las
actividades de explotacion
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5.  Gestién del riesgo financiero
a) Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de
mercado (riesgo de precios), riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés
en los flujos de efectivo. El programa de gestion del riesgo global del Grupo se centra en
la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales
adversos sobre la rentabilidad financiera de las Sociedades.

La gestion del riesgo esta controlada por los Departamento de Administracién con arreglo
a politicas aprobadas por los Consejos de Administracion que proporciona las normas para
la gestién del riesgo global, asi como para materias concretas tales como riesgo de tipo de
cambio, riesgo de tipo de interés, riesgo de liquidez, e inversién del excedente de liquidez.

b) Riesgo de liquidez

Las Sociedades llevan a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el
mantenimiento de suficiente efectivo y valores negociables, la disponibilidad de
financiacion mediante un importe suficiente de facilidades de crédito comprometidas y
capacidad suficiente para liquidar posiciones de mercado.

c) Riesgo de tipo de interés

Como el Grupo no posee activos remunerados importantes, los ingresos y los flujos de
efectivo de sus actividades de explotacién son bastante independientes respecto de las
variaciones en los tipos de interés de mercado.

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge de los recursos ajenos a largo plazo. Los
recursos ajenos emitidos a tipos variables exponen al Grupo a riesgo de tipo de interés de
los flujos de efectivo. Los recursos ajenos a tipo de interés fijo exponen al Grupo a riesgos
de tipo de interés sobre el valor razonable.

El Grupo analiza su exposicion al riesgo de tipo de interés de forma dinamica. Se realiza
una simulacion de varios escenarios teniendo en cuenta la refinanciacion, renovacion de
las posiciones actuales, financiacion alternativa y cobertura. En funcion de estos
escenarios, el Grupo calcula el efecto sobre el resultado de una variacién determinada del
tipo de interés. Para cada simulacion, se utiliza la misma variacién en el tipo de interés para
todas las monedas. Los escenarios (nicamente se llevan a cabo para los pasivos que
representan las posiciones mas relevantes que soportan un interés.
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En base a los distintos escenarios, el Grupo gestiona el riesgo de tipo de interés de los
flujos de efectivo mediante permutas de tipo de interés variable a fijo. Estas permutas de
tipo de interés tienen el efecto econémico de convertir los recursos ajenos con tipos de
interés variable en interés fijo. Generalmente, el Grupo 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 el Grupo hubiese obtenido los recursos ajenos directamente a tipos
de interés fijos. Bajo las permutas de tipo de interés, el Grupo se compromete con otras
partes a intercambiar, con cierta periodicidad, la diferencia entre los intereses fijos y los
intereses variables calculada en funcidn de los principales nocionales contratados.

6. Fondo de comercio de consolidacion

El fondo de comercio registrado a 31 de diciembre de 2022 y 2021 tiene su origen en la
combinacién de negocio descrita en la nota 2.f, siendo su movimiento durante el ejercicio
2022 y 2021 el siguiente:

Miles de euros

Saldo a 30.03.2021 -
Combinacién de negocios (nota 2.f) 98.840
Saldo a 31.12.2021 98.840
Traspaso por absorcién de valor _ (34.660)
Saldo a 31.12.2022 64.180

El traspaso por absorcion de valor registrado en el ejercicio 2022 esta relacionado con la
revalorizacion experimentada por los activos inmobiliarios desde la fecha de combinacién
de negocios procedentes de Montepino Logistica (nota 2.f) sobre los cuales existia una
previsién de generacion de valor a dicha fecha.

El Grupo considera que dicha revalorizacién representa la materializacion de las
expectativas existentes a la fecha de la combinacién de negocios, motivo por el cual ha
reducido el fondo de comercio en el importe indicado

De este importe, 17.682 miles de euros se han registrado en la cuenta de resultados (nota
7) y 16.978 en reservas (nota 11) por estar este dltimo importe relacionado con las
plusvalias generadas en el ejercicio 2021.
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El Grupo ha realizado un analisis de recuperabilidad sobre el importe de fondo de comercio
registrado a 31 de diciembre de 2022, estimando que el valor actual de los beneficios que
se producirdn en los proyectos en los que existian expectativas de revalorizacion en la
fecha de combinacion (y que son el origen del fondo de comercio) son superiores al valor
contable del fondo de comercio a 31 de diciembre de 2022, por lo que no ha sido necesario
realizar ningun deterioro adicional. En la estimacién del citado valor actual se ha utilizado
unas tasas de descuento y exit yields en linea con lo indicado en la nota 4.3.
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7. Inversiones inmobiliarias

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en las inversiones inmobiliarias, teniendo
en cuenta la revalorizacién por el valor razonable, es el siguiente:

Saldo a 30.03.2021

Coste

Incentivos
Variacion de valor
razonable

Valor contable

Combinacién de negocios
(Coste)

Combinacién de negocios
(incentivos)

Altas

Traspasos coste

QOtros movimientos
(incentivos)

Variacién de valor
razonable

Traspaso de valor
razonable

Saldo a 31.12.21

Coste

Incentivos
Variacién de valor
razonable

Valor contable 31.12.21

Combinacién de negocios
(Coste)

Altas

Traspasos coste
Bajas

Oftros movimientos
(incentivos)
Variacién de valor
razonable
Traspaso de valor
razonable

Saldo a 31.12.22

Coste

Incentivos
Variacion de valar
razonable

Valor contable 31.12.22

Miles de Euros

Inversién

inmobiliaria en
Terrenos Construcciones Instalaciones curso Total
101.856 423.515 18.411 229.255 773.037
- 11.890 - - 11.890
11.621 7.695 751 70.481 90.548
15.395 13.666 1.090 (30.151) -
- 961 - - 861
- 13.625 - 33.566 47.191
6.467 - (6.467) -
128.872 477.819 20.252 296.684 923.627
128.872 444 876 20.252 269.585 863.585
- 12.851 - - 12.851
- 20.092 - 27.099 47191
128.872 477.819 20.252 296.684 923.627
- - - 54.945 54.945
24.236 4.030 497 156.551 184.314
49.860 35.887 508 (86.255) -
- - - (685) (685)
- 459 - - 459
- (467) - 46.449 45.982
- 5.737 - (5.737) -
202.968 523.465 _21.257 460.952 1.208.642
202.968 484.793 21.257 393.141 1.102.159
- 13.310 - - 13.310
- 25.362 - 67.811 93.173
202.968 523.465 21.257 460.952 1.208.642
) .
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A cierre del ejercicio 2022 se encuentran registrados como mayor valor de inversiones
inmobiliarias 13.310 miles de euros (2021: 12.851 miles de euros) correspondientes a la
linealizacién de las carencias (Nota 4.13) que han sido ajustadas como menor ingreso de
plusvalia por ajuste a valor razonable.

Respecto a las altas del ejercicio 2022, 77.104 miles de euros atienden a la adquisicion de
solares, 49.185miles de euros a otros costes activables y 58.025 miles de euros a
certificaciones de obras (2021: 11.621 miles de euros atienden a la adquisicién de solares,
19.805 miles de euros a otros costes activables y 59.122 miles de euros a certificaciones
de obras). Durante los ejercicios 2022 y 2021 no se han activado intereses capitalizados.

A fecha de cierre del ejercicio 2022 existen anticipos por importe de 36 miles de euros
(2021: 13.767 miles de euros para proyectos futuros, los cuales no fueron valorados a valor
razonable dado que no atendia a inmuebles propiedad del Grupo). De esta forma los
activos inmobiliarios valorados a valor razonable ascienden a 1.208.606 miles de euros,
(2021: 909.866 miles de euros) atendiendo principalmente a activos inmobiliarios
relacionados con el sector logistico, clasificAndose como nivel 3 de jerarquia de valor
razonable (nota 4.11). En nota 4.3 se identifican las principales variables utilizadas en ia
valoracién realizada por un experto independiente, asi como un andlisis de sensibilidad en
base a variaciones en las principales variables.

A 31 de diciembre de 2022 existen 46 proyectos de los cuales 19 han generado rentas
monetarias en el ejercicio 2022 (2021: 27 proyectos de los cuales 11 han generado rentas
monetarias) por importe de 23.964 miles de euros (2021: 12.079 miles de euros), v,
adicionalmente, han devengado ingresos por arrendamientos consecuencia de la
linealizacién del periodo de carencia por importe de 649 miles de euros (2021: 963 miles
de euros) (Ver Nota 14.a), habiendo devengado gasto de explotacién en 2022 por importe
de 10.382 miles de euros (2021: 6.702 miles de euros), suma del gasto de explotacion de
las sociedades en las que se encuentran los activos que han generado rentas, no siendo
todos ellos directamente relacionados con estos activos.

La baja registrada por importe de 685 miles de euros atiende a un anticipo entregado a
cuenta por una promocion sobre la cual a fecha actual existen dudas razonables en cuanto
a su ejecucion y por tanto supondria la pérdida de tal anticipo.

Tal y como se indica en la Nota 4.3, las inversiones inmobiliarias son valoradas a valor
razonable, registrandose las diferencias entre el valor razonable y el coste en el resultado
del ejercicio. El valor razonable se ha obtenido en base a la valoracién a 31 de diciembre
de 2022 de 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 de las
promociones y utilizando unas tasas de descuento y tasas de crecimiento dependiendo del
estado de la promocion, las cuales se detallan en nota 4.3.

38




BANKINTER LOGISTICA SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

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

Como consecuencia de la obtencién del valor razonable por el experto independiente,
indicado en el parrafo anterior, se ha registrado un ingreso bruto en el gjercicio por importe
de 45.982 miles de euros (2021: 47.191 miles de euros). Este ingreso bruto se registra en
la cuenta de resultados en el epigrafe “Variacién de valor de las inversiones inmobiliarias”.

a) Inversiones inmobiliarias adquiridas a otras partes vinculadas

Durante el ejercicio 2022 se han realizado adquisiciones de inversiones inmobiliarias a
otras partes vinculadas correspondientes a la fase de construccién por importe de 6.770
miles de euros (2021: 4.542 miles de euros) (Nota 18).

b)  Bienes afectos a garantias

A 31 de diciembre de 2022 existen préstamos concedidos por entidades financieras con un
capital pendiente por importe de 282.818 miles de euros (2021: 269.399 miles de euros)
(nota 12), que estan garantizadas por inversiones inmobiliarias con un coste de 694.047
miles de euros y un valor razonable de 747.470 miles de euros (2021: 557.312 y 584.221
miles de euros, respectivamente).

c) Bienes bajo arrendamiento operativo
El Grupo cede en alquiler una serie de inmuebles indicados con anterioridad bajo contratos
no cancelables de arrendamiento operativo. Estos contratos tienen diferentes periodos de

duracién en funcién de la promocion.

El importe total de los cobros futuros minimos por los arrendamientos operativos no
cancelables es el siguiente:

Miles de Euros

Categoria 2022 2021
Menos de un afio 30.907 21.887
Entre uno y cinco afios 189.207 87.319
Mas de cinco anos 350.517 119.418

570.631 228.624
d) Seguros

El Grupo tiene contratadas varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan
sujetos los bienes de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pdlizas se
considera suficiente.
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8. Analisis de instrumentos financieros

8.1 Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de la categoria de instrumentos financieros establecida en
la norma de registro y valoracion de “Instrumentos financieros” es la siguiente:

Otros activos financieros (Nota 9)

Miles de euros

Activos financieros a largo plazo

Valores

Instrumentos de representativos de
patrimonio deuda Derivados y Otros
2022 2021 2022 2021 2022 2021
- - - - 30.720 4.655
- - - - 30.720 4.655

Miles de euros

Activos financieros a corto plazo

Valores
Instrumentos de representativos de
patrimonio deuda Otros
2022 2021 2022 2021 2022 2021
Deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar (Nota 9) - - - - 2.959 2.486
Otros activos financieros {(Nota 9) - - - - 700 441
Efectivos y otros activos equivalentes
{Nota 10) - - - - 26.849 16.007
- - - - 30.508 18.934
Miles de euros
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con Obligaciones y otros
entidades de crédito valores negociables Débitos y Otros
2022 2021 2022 2021 2022 2021
Débitos y partidas a pagar (Nota 12) 277.251 262.737 - - 4.976 3.712
277.251 262.737 - - 4.976 3.712
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Débitos y partidas a pagar (Nota 12)

Miles de euros

Pasivos financieros a corto plazo

Deudas con Obligaciones y otros
entidades de crédito valores negociables Débitos y Otros
2022 2021 2022 2021 2022 2021
164 20.274 - - 33.501 29.182
164 20.274 - 33.501 29.182

8.2 Analisis por vencimientos

El desglose de los activos financieros por afio de vencimiento al 31 de diciembre de 2022

y al 31 de diciembre de 2021 era el siguiente:

Ejercicio 2022

Fianzas (Nota 9)

Derivados

Deudores camerciales y otras
cuentas a cabrar

Otros activos financieros
Efectivo y ofros activos liquidos
equivalentes

Totales

Ejercicio 2021

Fianzas (Nota 9)

Derivados

Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar

Otros activos financieros
Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes

Totales

Miles de euros

Activos financleros
Afos
2023 2024 2025 2026 2027 _posterlores Total
- - - - - 4.742 4742
- - - 25.978 - 25.978
2.959 - - - - 2.959
700 - - - - 700
26.849 - - - - 26.849
30.508 - - 25.978 - 4.742 61.228
—== ——3
Miles de euras
Activos financieros
Afios
2022 2023 2024 2025 2026 posteriores Total
- - - - - 3.853 3.853
- - - - 802 - 802
2486 - - - - - 2.486
441 - - - - - 441
16.007 - - - - - 16.007
18.934 - - - 802 3.853 23.589
[ ————
e
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El desglose de los pasivos financieros por afio de vencimiento al 31 de diciembre de 2022

y al 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:

Ejercicio 2022
o Miles de euros
Pasivos financieros
2023 2024 2025 2026 2027 Resto Total
Deudas con entidades de crédito
(Nota 12) 164 - - 277.251 - - 277415
Fianzas - - - - - 4976 4.976
Débitos y partidas a pagar (Nota 12) 33.501 - - - - - 33.501
Totales 33.665 - - 277.251 - 4.976 315.892
Ejercicio 2021
Miles de euros
Pasivos financieros
2022 2023 2024 2025 2026 Resto Total
Deudas con entidades de crédito
(Nota 12) 20.274 172 177 180 259.701 2.507 283.011
Fianzas - - - - - 3.712 3.712
Débitos y partidas a pagar (Nota 12) 29.182 - - - 29.182
Totales 49.456 172 177 180 259.701 6.219 315.905
9. Préstamos y partidas a cobrar
Miles de euros
2022 2021
Préstamos y partidas a cobrar a largo plazo:
Depdsitos constituidos a largo plazo 2 2
Fianzas constituidas a largo plazo 4.740 3.851
Derivados (nota 12) 25.978 802
30.720 4.655
Préstamos y partidas a cobrar a corto plazo:
Depdsitos constituidos a corto plazo 700 441
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 2.959 2.486
Activos por impuesto corriente 74 204
Otros créditos con las Administraciones Publicas 20.354 8.993
24.087 12.124

a) Fianzas constituidas a largo plazo

Las fianzas no corrientes atienden a los desembolsos depositados en los organismos
oficiales por las fianzas cobradas por los arrendatarios de inmuebles (Nota12).
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b) Clientes

Dentro del epigrafe de clientes se registran principalmente las rentas facturadas por el
arrendamiento de los inmuebles, 6rdenes de cambio y repercusiones a los inquilinos.

c)  Ofros créditos con Administraciones Publicas

El saldo reflejado en otros créditos con las Administraciones Publicas atiende a las
devoluciones correspondientes por el Impuesto sobre el valor Afadido (IVA),
consecuencia de su devengo en las inversiones realizadas en el periodo.

d) Derivados de cobertura

Cobertura de flujos de efectivo:

Los instrumentos financieros de cobertura de tipo de interés (swaps) vivos al cierre de los
ejercicios 2022 y 2021 se detallan a continuacién (en euros):

Ejercicio 2022
Valor razonable (Euros)
Nocional al Activo a Pasivo a
Clasificacién Contraparte Tipo 31/12/2022 Vencimiento largo plazo largo plazo
Cobertura de tipo de
interés ING Bank Variable a Fijo 282.818 22{06/2026 25.978 -
25.978 -
Ejercicio 2021
) Valor razonable (Euros)
Nominal al Activo a Pasivo a
Clasificacion __Contraparte Tipo 31/12/2021 Vencimiento largo plazo largo plazo
Cobertura de tipo de
interés ING Bank Variable a Fijo 265.999 22/06/2026 802 -
802

El Grupo formalizé dichos derivados con el fin de cubrirse los flujos de efectivo de los
préstamos suscritos por las diferentes sociedades del Grupo con ING Bank a un tipo de
interés variable. Dichas relaciones de cobertura son altamente efectivas de manera
prospectiva y retrospectiva, de forma acumulada, desde la fecha de designacién. En
consecuencia, el Grupo ha procedido a registrar en el patrimonio neto, el valor razonable
del derivado, de tal forma que, al cierre del ejercicio 2022 y 2021, el importe registrado en
patrimonio neto de los instrumentos de cobertura antes mencionados, refleja una plusvalia
de 25.978 miles de euros (802 miles de euros al cierre del ejercicio 2021).
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e) Periodificaciones a corto plazo

Bajo el epigrafe de “periodificaciones a corto plazo” encontramos gastos anticipados del
Grupo, los cuales corresponden principalmente a la comisién de apertura del tramo B, asi
como a la periodificacion de las pdlizas de seguro.

10. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

La composicion del efectivo y otros activos liquidos equivalentes es la siguiente:

Miles de euros

2022 2021
Tesorerla 26.849 16.007
26.849 16.007

A cierre del ejercicio 2022 existen cuentas pignoradas por un importe de 404 miles de
euros (2021: 404 miles de euros)

11. Fondos Propios
a) Capital

La Sociedad dominante se constituyo 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 realizé una ampliacién de capital de 63.167 miles de
euros, mediante la emisién 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 es de 10 euros. Los costes de emisién de esta ampliacion ascendieron a 6.393
miles de euros, los cuales fueron registrados directamente contra el patrimonio neto como
menores reservas.

El importe efectivo de la ampliacion de capital fue de 631.665 miles de euros. Ei capital
ampliado, esta totalmente suscrito y desembolsado. Como consecuencia de la
formalizacion del aumento del capital social, la Sociedad pierde el caracter de sociedad
unipersonal.
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Con fecha 5 de mayo de 2022 se ha realizado una ampliacién de capital de 22.761 miles
de euros, mediante emisién y puesta en circulaciéon 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 accidon. En consecuencia, el precio de emisién unitario de las nuevas
acciones es de 10,95 euros. Los costes de emision 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 ampliacion de capital ha sido de 249.238 miles de euros. El capital
ampliado, esta totalmente suscrito y desembolsado.

A 31 de diciembre de 2022 el capital social de Bankinter Logistica, S.A. asciende a 85.988
miles de euros, representado por 85.988.040 acciones, de 1 euro de valor nominal cada
una de ellas, 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 dominante todavia no cotizan en
Bolsa, pero, de conformidad con la Ley 11/2009, existe un plazo de dos afios a contar
desde la opcién por el régimen para que las acciones de la SOCIMI sean 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.

b) Prima de emisién

La prima de emisién es de 794.976 miles de euros, esta totalmente desembolsada.

¢) Reservas

El detalle de reservas es el siguiente:

Miles de euros

2022 2021

Reservas de la Sociedad dominante (9.015) (6.393)
Reservas consolidadas 19.343 -
10.328 (6.393)

El importe negativo de las reservas de la Sociedad dominante incluye los costes de emision
de los instrumentos de patrimonio propio en relacién con las ampliaciones de capital
indicadas previamente, los cuales se registran con caracter general, directamente contra
el patrimonio neto como menores reservas.

Durante el ejercicio 2022 se han registrado como menores reservas un importe de 16.978
miles de euros de acuerdo con lo indicado en nota 6.
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d) Resultado del ejercicio correspondiente a la Sociedad dominante

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio comprendido entre el 31 de
diciembre de 2022 y el 31 de diciembre de 2021 de la Sociedad dominante que se somete
a la aprobacion de la Junta General de Accionistas es la siguiente:

Miles de euros

2022 2021
Base de reparto
Resultado del ejercicio (Pérdidas) (1.410) (1.180)
(1.410) (1.180)
Aplicacién
Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.410) (1.180)
(1.410) (1.180)

12. Débitos y partidas a pagar

Miles de euros

2022 2021

Débitos y partidas a pagar a largo plazo:
Prestamos con entidades de crédito 277.251 262.737
Fianzas (Nota 9) 4.976 3.712
282.227 266.449

Débitos y partidas a pagar a corto plazo:
Prestamos con entidades de crédito - 20.118
intereses devengados no vencidos 164 156
Proveedores de inmovilizado 28.835 26.697
Acreedores 4.647 2.486
Personal 19 -
Pasivos por impuesto corriente - 32
Otras deudas con Administraciones Plblicas 248 516
33.913 50.004

El importe en libros de otras cuentas a pagar son los mismos que sus valores razonables,
debido a su naturaleza a corto plazo, ya que el efecto de descuento no es significativo.
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a) Deudas con entidades de crédito

A cierre del ejercicio 2022 existen préstamos concedidos por entidades financieras por un
importe de principal dispuesto a cierre del ejercicio de 282.818 miles de euros (2021: 269.399
miles de euros). Estos préstamos se han registrado a coste amortizado y tienen asociados
unos costes de apertura pendientes de imputar a cierre del ejercicio 2022 por importe de
5.567 miles de euros (2021: 6.544 miles de euros), habiéndose devengado e imputado como
gasto financiero durante el gjercicio 2022, 1.443 miles de euros (2021: 619 miles de euros).

Tal y como se indica la nota 2.f, como consecuencia de la combinacién de negocios de
Grupo Montepino con fecha 14 de mayo de 2021 se produjo la incorporacién de una serie
de préstamos los cuales fueron dados de baja con fecha 22 de junio de 2021.

Tras la baja de los citados préstamos, con fecha 22 de junio de 2021 el Grupo formalizé un
préstamo a largo plazo con una entidad financiera. El préstamo consiste en dos tramos de
financiacién, un Tramo A, por un importe de 265.998 miles de euros, que se encuentra
totalmente dispuesto y sobre el que se ha constituido garantia hipotecaria y un Tramo B
por importe de 153.122 miles de euros, del que se ha dispuesto en 2022 un total de 16.820
miles de euros. En diciembre de 2022 se ha firmado una novacién del citado préstamo, tras
la novacién del préstamo, el periodo de disponibilidad del tramo B se extiende hasta el 30
de junio de 2023 y, Unicamente para el inmueble de Malaga hasta el 31 de diciembre de
2023. Este préstamo devenga un tipo de interés de Euribor a 3 meses mas un diferencial
de 1,65% para el tramo dispuesto y una comisidon de disponibilidad del 0,6% y tiene un
vencimiento Unico a 22 de junio de 2026.

Los costes de apertura totales de este préstamo han ascendido a 7.589 miles de euros, de
los cuales 2.062 miles de euros han sido imputados a resultado desde la fecha de
formalizacién del préstamo hasta 31 de diciembre de 2022, Este préstamo tiene asociado
el cumplimiento de una serie de ratios financieros a 31 de diciembre de 2022, los cuales
se cumplen de forma satisfactoria.

El Tramo A del citado préstamo, tiene asociado un instrumento de cobertura (IRS) por el
100% del principal, de tipo de interés, y el Tramo B del citado préstamo, tiene asociado un
instrumento de cobertura (IRS) por el 50% del principal, siendo su valoracién positiva de
25.978 miles de euros (2021: 802 miles de euros), habiéndose registrado el impacto en el
patrimonio neto como ajustes por cambio de valor.

Asi mismo, fruto de la combinacion de negocios del ejercicio 2021, la entidad mantenia un
préstamo hipotecario por un importe principal de 4.108 miles de euros, quedando pendiente
de amortizar a cierre del ejercicio 2021 3.401 miles de euros, que han sido amortizados
integramente en 2022.

Tal y como se indica en la Nota 8, todos estos préstamos estdn avalados con activos
inmobiliarios.
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Este préstamo ha devengado unos intereses durante el ejercicio 2022 por importe de 5.345
miles de euros (2021: 2.215 miles de euros), durante el ejercicio 2022 y 2021 no se han
capitalizado intereses como mayor valor de inversiones inmobiliarias (Nota 8). Por otro
lado, en el ejercicio 2022 se han devengado unos gastos financieros en concepto de
comisién de disponibilidad por importe de 947 miles de euros. Asi mismo, se ha devengado
unos ingresos por intereses de 128 miles de euros por el derivado con ING Bank (2021:
317 miles de euros en concepto de gasto). Adicionalmente, se ha devengado un gasto de
intereses de otros créditos y préstamos de menor cuantia por un importe de 94 miles de
euros (2021: 475 miles de euros).

Asi mismo, existen gastos financieros por importe de 155 miles de euros derivados de la
cancelacion anticipada de los anteriores préstamos. Durante el ejercicio 2021 se
devengaron unos gastos financieros por importe de 1.244 miles de euros derivados de la
cancelacion anticipada de unos préstamos consecuencia de la combinacién de negocios.

Asimismo, el Grupo disponia de dos lineas de crédito con un total dispuesto de 20.000
miles de euros gque han sido canceladas en 2022.

c) Informacion sobre los aplazamientos de pagos efectuados a proveedores. D.A 32
“Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

De acuerdo con lo establecido en la disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre, por la que se modifica la disposicion adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5
de julio, de modificacién de la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen
medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, y en relacién a la
informacién a incorporar en la memoria de las cuentas anuales sobre aplazamientos de
pago a proveedores en operaciones comerciales calculado en base a lo establecido en la
Resolucién de 29 de enero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, la
informacion relativa al ejercicio es la siguiente:

2022 2021

Dias

Periodo medio de pagoe a proveedores 41 23
Ratio de operaciones pagadas 37 22
Ratio de operaciones pendientes de pago 63 41

Miles de euros

Total pagos realizados 9.098 9.289
Total pagos pendientes 1.759 751

Miles de
2022 euros
Nuamero total de facturas pagadas 1.367
Volumen monetario total facturas pagadas 9.098
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Miles de
2022 euros
Numero facturas pagadas que cumplen el periado establecido por la ley morosidad 1.179
Volumen monetario facturas cumplen ley 7.693
Porcentaje sobre el nimero total facturas 86%
Porcentaje sobre el numero total de pagos 85%

Durante el ejercicio 2022 se han pagado un total de 1.179 facturas, las cuales suponen un
importe total de 7.693 miles de euros en un periodo inferior al maximo establecido en la
normativa de morosidad. Estas facturas suponen un porcentaje del 86% del total facturas
pagadas y un porcentaje del 85% del importe total pagado durante el ejercicio 2022.

13. Impuestos diferidos

El detalle de los impuestos diferidos es el siguiente:

Miles de euros

2022 2021
Activos por impuestos diferidos
- Créditos por bases imponibles negativas 5.731 6.583
- Diferencias temporarias 1.599 1.426
7.330 8.009

Pasivos por impuestos diferidos
- Ajustes de consolidacién (valoracién VR Inversiones inmaobiliarias) (99.630) (86.539)

- Diferencias temporarias (200)
(99.630) (86.739)
(92.300) (78.730)

El movimiento durante los ejercicios 2022 y 2021 en los impuestos diferidos ha sido el
siguiente:

Miles de euros

Activos Variacién
Deducibilidad de valor Créditos
Impuestos diferidos intereses razonable fiscales Derivados Total
Saldo a 31 de diciembre de 2021 1.426 (86.539) 6.583 (200) (78.730)
Combinacion de negocios (nota 2.f) - (10.360) 4 - {10.356)
Cargo (abono) a cuenta de p. y g. - (3.461) 58 - (3.403)
Cargo (abono) a patrimonio neto - - - 200 200
Otros movimientos 173 730 (914) - (11)
Saldo a 31 de diciembre de 2022 1.599 (99.630) 5.731 - (92.300)
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Miles de euros

Activos Variacion
Deducibilidad de valor Créditos
Impuestos diferidos - intereses razonable fiscales Derivados Total
Saldo a 31 de mayo de 2021 - - - - -
Combinacién de negocios (nota 2.f) 12 (72.699) 4.309 - (68.378)
Cargo (abono) a cuenta de p. y g. 1414 (13.840) 2.274 - {10.152)
Cargo (abono) a patrimonio neto - - - - - (200) (200)
Saldo a 31 de diciembre de 2021 1.426 (86.539) 6.583 - (78.730)

Respecto a los activos por impuestos diferidos en concepto de créditos por bases
imponibles negativas se han registrado compensando los pasivos por impuesto diferido ya
que se espera realizar dichos activos y pasivos de forma simultanea.

Los activos por impuesto diferido, se encuentran registrados con el limite de los pasivos
por impuesto diferido, esto es, se encuentran activadas la totalidad de los activos por
impuesto diferido salvo créditos fiscales por el Grupo Montepino Logistica, transferidas a
la Sociedad dominante tras la fusion producida durante el ejercicio (nota 2.f), cuyo importe
total acumulado de bases imponibles negativas no activadas asciende 59.631 miles de
euros (cuota 14.908 miles de euros).

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

Los pasivos por impuesto diferido corresponden, a la diferencia entre el valor contable de
las inversiones inmobiliarias valoradas a mercado (base NIIF) y su valor fiscal (valorado a
coste de adquisicién, neto de amortizacién y deterioros del valor que hubieran sido
deducibles), con el limite este del valor a 1 de enero de 2022, fecha de conversion a
SOCIMI, en aquellas sociedades que se rigen por el régimen SOCIMI. Recoge el importe
de los impuestos diferidos asociados a las inversiones inmobiliarias del Grupo, que se
devengarian en caso de transmisién de dichos activos al valor razonable al cual se
encuentran registrados, utilizando para ello la tasa efectiva que seria de aplicacion.

Tal y como se ha indicado anteriormente, los pasivos por impuesto diferido surgen,
principalmente, de las combinaciones de negocio realizadas en el ejercicio pasado y el
incremento de valor de los activos (activos adquiridos con anterioridad a su incorporacion
al régimen SOCIMI) y de las sociedades dependientes no SOCIMIS (Inmobisanro, S.L., El
Higueron Logistica S.L.U y RPLP Ribatejo Plataforma logistica Lda.)..

Segun se indica en la Nota 15 el incremento de valor de las inversiones inmobiliarias
adquiridas por sociedades dependientes sujetas a régimen SOCIMI generan diferencias
temporarias a tasa fiscal del 0%, motivo por el que no se ha reconocido pasivo por impuesto
diferido alguno durante este ejercicio 2022, en dichas sociedades.
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14. Ingresos y gastos
a) Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios corresponde a los ingresos ordinarios procedentes
de contratos con clientes por alquileres derivados de la actividad patrimonial del Grupo,
gue se centra integramente en el mercado nacional.

Los ingresos del ejercicio correspondientes al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2022
han ascendido a 26.107 miles de euros (2021: 13.906 miles de euros) los cuales incluyen,
por una parte, los ingresos devengados durante el periodo de los incentivos al alquiler a lo
largo de la duracién minima del contrato (Nota 4.12) por importe de 459 miles de euros
(2021: 963 miles de euros) y, por ofra parte, las propias rentas ya facturadas por importe
de 23.641 miles de euros (2021: 12.079 miles de euros). Adicionalmente, se registra como
cifra de negocios las refacturaciones a los arrendatarios de costes generales de los
inmuebles, cuyo importe ha ascendido a 1.731 miles de euros (2021: 864 miles de euros).
Por otro lado, se han registrado los ingresos devengados en una sociedad del Grupo por
importe de 276 miles de euros en concepto de agente urbanizador.

b) Otros gastos de explotacién

Miles de euros

2022 2021
Servicios exteriores (11.639) (7.279)
Tributos (1.479) (823)
(13.118) (8.102)

Dentro de la linea de “Servicios exteriores” se incluye fundamentalmente los servicios
prestados por otras partes vinculadas por importe de 8.374 miles de euros (2021: 4.318 miles
de euros) (nota 18).

c) Aprovisionamientos

Los aprovisionamientos registrados en el ejercicio 2022 ascienden a 276 miles de euros, y
se corresponden con la actividad de agente urbanizador en las parcelas de terceros, de
una de las sociedades dependientes del Grupo, no habiéndose registrado ningtin margen
por dicha actividad (Nota 4.13)

d) Variacién de valor razonable en inversiones inmobiliarias
Tal y como se indica en la nota 7, se ha registrado un ingreso por importe de 45.982 miles

de euros como consecuencia de la diferencia entre el valor razonable de los inmuebles
inmobiliarios y el coste, apoyado en tasaciones obtenidas por un experto independiente.
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e) Gastos de personal

Los gastos de personal atienden Unicamente a 3 empleados que han estado en plantilla
durante el ejercicio 2022, siendo la gestién realizada durante el ejercicio por Valfondo
Gestion, S.L.U. (Nota 18).

f) Deterioro y resultado de enajenacion del inmovilizado material

Durante el ejercicio 2022 se ha procedido al deterioro de un anticipo de inmovilizado por
importe de 685 miles de euros (Nota 14), debido a la inviabilidad del proyecto al que se
encontraba asociado.

15. Impuesto sobre beneficios y situacién fiscal

A 31 de diciembre de 2022 la base imponible fiscal ha sido calculada partiendo del
resultado contable del ejercicio méas el efecto de la variacién del valor razonable de las
inversiones inmobiliarias, asi como las diferencias temporales por las limitaciones
existentes. A fecha de cierre de las cuentas anuales, el Grupo no ha registrado un activo
por impuesto diferido por este concepto, al estar sujeto, en general, a un tipo fiscal del 0%
por estar acogida la Sociedad dominante y la mayor parte de las sociedades dependientes
al régimen SOCIMI, salvo Inmobisanro, S.L., El Higueron Logistica S.L.U y RPLP Ribatejo
Plataforma logistica Lda.
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La conciliacion entre el resultado contable y la base imponible del impuesto sobre
beneficios de los ejercicios 2022 y 2021 es la siguiente:

2022

Resultado contable después de impuestos
Impuesto sobre sociedades

Diferencias permanentes
e«  Ajustes de consalidacion

o Diferencia negativa de consolidacion
¢  Gastos de amplicacién de capital

Diferencias temporarias
o Ajustes de consolidacion
o  Ajustes por valoracion a VR de las inversiones
inmobiliarias
o  Absorcion revalorizacion inversiones
inmobiliarias
o  Ajuste por amortizacion contable
¢  Amortizacion revaloracién

Base imponible

X SleFES

Miles de euros

Cuenta de resultados consolidada

~ Aumentos Disminuciones Total
32.604

3.403
36.007
- (3.795) (3.795)
- (2.657) (2.657)
- (45.982) (45.982)
17.682 - 17.682
- (14.351) (14.351)
4,704 - 4,704
(8.392)
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Dentro de la base imponible se incluye el resultado fiscal aportado por las sociedades que
no se rigen por el régimen SOCIMI, cuyo resultado fiscal aportado asciende a unas
pérdidas de 520 miles de euros.

2021 Miles de euros
Cuenta de resultados consolidada

Aumentos Disminuciones Total

Resultado contable después de impuestos 36.356
Impuesto sobre sociedades 10.152
46.508

Diferencias permanentes
e  Ajustes de consolidacion

o Diferencia negativa de consolidacion - (3.362) (3.362)
¢  Gastos de amplicacion de capital - (6.358) (6.358)
¢ Ofros 3 - 3

Diferencias temporarias
e  Ajustes de consolidacion
o Ajustes por valoracién a VR de las

inversiones inmabiliarias - (47.191) (47.191)

o  Ajuste por amortizacion contable - (8.165) (8.165)

o  Otros ajustes por cambios de valor - (1.731) (1.731)

e  Amortizacion revalorizacién 2.921 - 2.921
e Limitacién deducibilidad de intereses 5.659 - 5.659
Base imponible (resultado fiscal) $11.71 6!

La Sociedad dominante y una parte relevante de sus sociedades dependientes estan
acogidas al régimen SOCIMI. Tal y como se indica en la Nota 4.5, la tributacién de este
régimen se construye sobre un tipo general del 0% en el Impuesto sobre Sociedades,
siempre que se cumplan ciertos requisitos. No obstante lo anterior, podran devengarse
gravdmenes especiales del 19% y del 15% que tendran la consideracion 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 resultarda de aplicacion el régimen de deducciones y
bonificaciones establecidas en los Capitulos lI, lll y IV de dicha norma. En todo aquello que
no esté previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién lo establecido en la Ley 27/2014, del
Impuesto sobre Sociedades, con caracter supletorio.

La Sociedad dominante y las sociedades dependientes acogidas al régimen SOCIMI
estaran sometidas a un gravamen especial en caso de que se dé alguna de las dos
circunstancias siguientes:

o Del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos a los accionistas 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%.
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o Del 15% sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio 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 la letra b) del
apartado 1 del articulo 6 de la Ley SOCIMI.

En el supuesto de que se incumpla el requisito de mantenimiento de los activos segtn 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 explotacién (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 consideracién lo dispuesto en el
articulo 125.3 de la Ley del IS.

Las diferencias permanentes fruto de los ajustes de consolidacién se han correspondido
en los ejercicios 2022 y 2021 a las diferencias negativas de consolidaciéon generadas en
las combinaciones de negocios.

En relacion con las diferencias temporarias generadas por los ajustes de consolidacion,
tanto en el ejercicio 2022 como 2021, se han recogido principalmente los ajustes por
valoracién a valor razonable de las inversiones inmobiliarias, los ajustes por amortizacién
contable. Adicionalmente, en el ejercicio 2021 se recogieron los ajustes por cambios de
valor.

Asimismo, las diferencias temporales positivas atienden a diferencias entre amortizacion
contable y fiscal consecuencia de las fusiones indicadas en la nota 2.f. por importe de 4.704
miles de euros (2021: 2.921 miles de euros), en el ejercicio 2021 existia un importe de
5.659 miles de euros que correspondia a la limitacion de deducibilidad de intereses de
acuerdo a la normativa fiscal aplicable. Respecto a |a diferencia permanente negativa, tanto
en el ejercicio 2022 como en el ejercicio 2021 atiende a los gastos de colocacién
correspondiente a la ampliacién de capital llevada a cabo en el ejercicio e imputada
integramente como menores reservas, la cual es deducible fiscalmente (Nota 11).

E! Impuesto sobre Sociedades corriente es el resultado de aplicar el 25% sobre las bases
imponibles fiscales de aquellas sociedades que han obtenido base imponible positiva
fuera del régimen SOCIMI, salvo en el caso de la sociedad ubicada en Portugal cuyo tipo
impositivo es el 22,5%.

El gasto por el Impuesto sobre Sociedades se compone de:

Miles de euros

2022 2021
Impuesto diferido (3.403) (10.152)
(3.403) (10.152)
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A 31 de diciembre de 2022 el Grupo tiene activadas bases imponibles negativas generadas
por importe de 22.919 miles de euros esto es, la totalidad de las bases imponibles negativas
salvo las generadas por el Grupo Montepino Logistica, S.L., transferidas a la Sociedad
dominante tras la combinacién de negocios producida durante el ejercicio, la cual tiene
bases imponibles negativas sin activar por importe de 59.383 miles de euros (2021: 59.111
miles de euros), asimismo existen bases imponibles negativas sin activar por otras
sociedades dependientes por importe de 248 miles de euros (2021: 248 miles de euros).
Tal y como se indica en nota 13, los activos por impuesto diferido se activan con el limite
de los pasivos por impuesto diferido generados por cada promocion.

Las sociedades del Grupo tienen pendientes de inspeccion por las autoridades fiscales los
4 ultimos ejercicios de los principales impuestos que le son aplicables, desde la constitucion
de las sociedades en el caso de que la fecha de constitucién sea posterior a los 4 afios
indicados.

Segln establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse
definitivamente liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido
inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de
cuatro afios. Los Administradores de la Sociedad no esperan que se deriven pasivos
adicionales de importancia como consecuencia de eventuales inspecciones de los
ejercicios abiertos.

Como consecuencia, entre otras, de las diferentes posibles interpretaciones de la
legislacion fiscal vigente, podrian surgir pasivos adicionales como consecuencia de una
inspeccién. En todo caso, los Administradores consideran que dichos pasivos, caso de
producirse, no afectaran significativamente a las Cuentas Anuales consolidadas.

16. Resultado financiero

Miles de euros

2022 2021
Ingresos financieros:
De valores negociables y otros instrumentos financieros
- De terceros 18 12
18 12

Gastos financieros (nota 12):
Gastos financieros por intereses de préstamos (6.258) (3.007)
Gastos de apertura de prestamos (1.598) (5.199)
Otros gastos financieros (42) (1.361)

(7.898) (9.567)
Variacioén de valor razonable en instrumentos financieros (nota
12) (4) 51
Resultado financiero (7.884) (9.504)
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Durante el ejercicio 2022, se han imputado como gasto financiero 1.443 miles de euros
(2021: 619 miles de euros) correspondiente al coste amortizado asociado al nuevo préstamo
formalizado durante el ejercicio 2021 (Nota 12) y, adicionalmente, se han imputado a
resultado 155 miles de euros(Nota 12) consecuencia de la cancelacién de préstamos en
este ejercicio 2022, en el gjercicio 2021 4.580 miles de euros consecuencia de la cancelacion
de los prestamos incorporados la sociedad con motivo de la combinacion de negocios del
ejercicio 2021, tal y como se indica en la nota 2.f

17. Retribucion a los administradores y Alta direccién

Retribucién a los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no han realizado
con la Sociedad dominante ni con Sociedades del Grupo operaciones ajenas al trafico
ordinario o en condiciones distintas a las de mercado.

Durante el ejercicio 2022, los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad
dominante no han devengado ni percibido remuneracién alguna en concepto de sueldos y
salarios, si bien han devengado 30 miles de euros (2021: 24 miles de euros) en concepto de
dietas por asistencia a los consejos de administracion.

Durante el ejercicio 2022 y 2021, no se ha realizado ninguna aportacién en concepto de
fondos o planes de pensiones a favor de los miembros del Consejo de Administracion de la
Sociedad dominante.

No se han realizado anticipos o créditos de los miembros del Consejo de Administracién
durante el Ejercicio. Tampoco se han satisfecho, total o parcialmente, primas de seguro de
responsabilidad civil de los administradores. En el ejercicio anterior tampoco.

Al cierre del ejercicio 2022 y 2021 hay 7 consejeros no empleados, todos ellos hombres.

Retribucion a la Alta Direccion

La Sociedad considera que no existe personal de alta direccidon adicional ya que las
funciones propias de la alta direccion son realizadas de forma externa por otra Sociedad
(Nota 18).
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Situaciones de conflicto de interés de los Administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad dominante,
durante el ejercicio los administradores que han ocupado cargos en el Consejo de
Administracién de la Sociedad dominante han cumplido con las obligaciones previstas en
el articulo 228 del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto
ellos como las personas a ellos vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos
de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha ley.

18. Otras operaciones con partes vinculadas

El desglose por sociedades de las transacciones realizadas, asi como los saldos a cierre
del ejercicio con partes vinculadas es el siguiente:

Miles de euros

2022 2021

Transacciones:
Compra de inversiones inmobiliarias y servicios de gestiéon de obra
(Nota 8)
Otras partes vinculadas:
-Valfondo Gestién, S.L.U. 3.668 2.481
-Ingenierfa Loglstica Tectonica, S.L. 3.102 2.061
Recepcion y prestacion de servicios (otras partes vinculadas):
-Valfondo Gestion, S.L.U. 5122 2.661
-Bankinter, S.A. 5.745 7.953
-Valfondo Desarrollos Técnicos, S.L.U. _ (38) (34)

17.601 15.122

Miles de euros

2022 2021
Saldos a pagar y a cobrar:
Otras partes vinculadas:
-Valfondo Gestion, S.L.U. (1.735) (1.512)
-Valfondo Desarrollos Técnicos, S.L.U. - 41
-Ingenierfa Logistica Tectonica, S.L. (7) (1.003)
-Bankinter, S.A. ) (934) (698)
(2.676) (3.172)

Estos saldos a pagar con partes vinculadas se han registrado en el ejercicio 2022 y 2021
dentro del epigrafe de “Acreedores varios”. Los saldos a cobrar durante el ejercicio 2021
se registraron en “Clientes por ventas y prestaciones de servicios™.

Estas transacciones se han realizado a valor razonable.
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La recepcion de servicios por parte de Valfondo Gestidn, S.L.U atienden, a los servicios de
llevanza de la contabilidad, a los servicios de gestion de propiedades, y a servicios en
concepto de gestion de activos en virtud del “Contrato de gestién de negocio” con fecha 14
de mayo de 2021, por el cual, dicha compafiia desempefia labores de direccién, gerencia,
gestién administrativa, relacién con clientes y seguimiento de proyectos principalmente.

Adicionalmente, en dicho contrato, se establece una comisién por rentabilidad la cual sera
devengada, calculada y liquidada en el momento en el que se produzca un cambio de
control de la entidad, se produzca la desinversion o pasados diez afios desde la
formalizacién del contrato. A cierre del ejercicio 2022 y 2021 no se ha registrado importe
alguno por tal comisién, dado que la rentabilidad minima requerida para su devengo no se
cumple a tal fecha.

Aunque no existe relacion accionarial con la Sociedad, se considera parte vinculada segtn
NIC 24 al tratarse de la sociedad gestora que influye en las decisiones operativas, de
negocio y de gestién, compartiendo algtn 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 gestion, y por ofra parte a servicios de asesoramiento,
estructuraciéon 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,
derivado de la comisidon de comercializacién y estructuracién correspondiente a la
ampliacion de capital llevada a cabo en el gjercicio 2022 (2021: 6.317 miles de euros por
las comisiones de colocacion correspondientes a ampliaciones de capital llevadas a cabo
en el gjercicio 2021).

Adicionalmente, en dicho contrato, se establece una comisién por rentabilidad la cual sera
devengada, calculada y liquidada en el momento en el que se produzca un cambio de
control de la entidad, se produzca la desinversioh o pasados diez afios desde la
formalizacion del contrato, al igual que en el caso de Valfondo Gestién, S.L.U., no se ha
registrado importe alguno por tal comisién dado que la rentabilidad minima requerida no se
cumple a fecha de cierre del ejercicio 2022 y 2021.
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19.

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

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (“Ley SOCIMI*), se detalla a
continuacion la siguiente informacién en relacion con la Sociedad dominante:

a)

b)

d)

f)

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

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

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 aplicacion el
régimen SOCIMI.

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

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 0%, del 15%, o del 19% o al tipo general.

No es de aplicacién, al no haberse generado beneficios desde la fecha de aplicacion
del régimen SOCIML

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.

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.
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2022
Fecha fin
Fecha de Fecha de obra/ofrecimiento
Sociedad Inmueble adquisicién 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 Loglstica 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
Sociedad dependiente Fecha adquisicién
Montepino Logfstica Last Mile, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Loglstica Big Box, S.L.U. 01/01/2022
Moantepina Logistica Torija, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Logfstica Guadalajara 2, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Loglstica Barcelona, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Loglstica Malaga, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Logistica Coslada 2, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Logistica Zaragoza, S.L.U. 01/01/2022
Mantepino Logistica lllescas 2, S.L.U. 01/01/2022
Montepino Logfstica 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 Loglstica, LDA 01/08/2022
El Higuerén Loglstica, 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 excepcién de la entidad
INMOBISANRO, S.L.U., El Higueron Logistica S.L.U y Ribatejo Plataforma Logistica,
LDA, quienes a fecha de cierre del gjercicio no se encontraban acogidas al régimen
fiscal SOCIMI.
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,
gue no sea para su distribucién o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio
del que proceden dichas reservas.
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No es de aplicacion, al no haberse generado hasta la fecha resultado positivo.

20. Informacion sobre medio ambiente

Durante el ejercicio 2022 y 2021 se han obtenido certificaciones LEED que acreditan el
cumplimiento de los edificios con los estdndares de ecoeficiencia y sostenibilidad
requeridos. Estas certificaciones se obtienen como consecuencia de la utilizacion de
materiales en las diversas promociones ejecutadas que cumplen con creces los estandares
de calidad exigidos.

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

22. Honorarios de auditores de cuentas

Los honorarios devengados durante los 2022 y 2021 por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. y por otras sociedades de la red PwC han sido los siguientes:

2022 Miles de euros
Otras
sociedades
de la red de
Conceptos - ] Pwc Pwc Total
Servicios de auditoria 69 - 73
Otros servicios de verificacion 9 - 4

Asesoramiento fiscal - - -

Total 78 - 77
2021 Miles de euros

Otras

sociedades

de la red de
Conceptos Pwc Pwc Total
Servicios de auditoria 118 - 118
Otros servicios de verificacion 18 - 18
Asesoramiento fiscal - 13 13
Total 136 13 149

62




ANEXO | SOCIEDADES DEPENDIENTES INCLUIDAS EN EL PERIMETRO DE CONSOLIDACION

EJERCICIO 2022

Montepino Logistica Big Box, S.L.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Logistica Last Mile, S. L
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Logfstica Tarlja, S. L.U.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Logistica Mélaga, S.L.U.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Log(stica Coslada 2, S. L.U.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Log(stica Guadalajara 2, S. L
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Log(stica illescas 2, S. L.U.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Log(stica Levante, S. L.U.
Calle Fellpe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Log(stica Zaragoza, S. L.U.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Log(stica Barcelona, S. L.U.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Mantepina Lagistica Ruisefier, S. L
Calie Fellpe San Clemente, 26 Zaragoza

Inmobisanro S. L
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Plataforma Logfstica Ribatejo
Castanhelra do Ribatejo ( Lisboa}

El Higueran Logistica S.L, Calle Felipe San Clemente,

26 Zaragoza

Miles de Euros

Coste

325.640

87.762

43.852

56.605

4.259

54.818

15.713

73

1.364

6.051

42.999

97.766

34,506

Fecha constltuclén

27/12/2017

29/10/2018

24/11/2017

07/08/2019

13/11/2019

03/07/2018

28/03/2021

28/03/2021

28/03/2021

3/07/2018

24/04/2018

30/12/2004

01/08/2022

21/12/2022

Miles de euros

% Control Capltal Reservas Otras partidas Wom:_.wmuoﬂﬂ >uo§o_o“nw_m“
100% 135 246.639 (8.643) (5.791) 1134
100% 3 57.051 (992) 493 11.962
100% 292 - (2.305) 168 29.949
100% 3 ; (1.087) (727) 30.029
100% 3 - (180) (101) 4.0189
100% 15 . {1.279) (488) 43.349
100% 3 - 2) (138) 16.710
100% 3 - @ © 70
100% 3 - (65) (59) 1.380
100% 3 - (233) (62) 3.468
100% 85 (12.370) (3.995) (526) 54.000
100%

4 - (10) (417 70.395
100%

3 ) . (84) 34.503
100%

3 - (8.643) = -
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EJERCICIO 2021

Montepina Loglstica Big Box, S.L.
Calle Fellpe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Loglstica Last Mlle, S. L
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Loglstica Torlja, S. L.U.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Loglstica Mélaga, S.L.U.
Calle Fellpe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Loglstica Cosiada 2, S. L.U.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Logfstica Guadalajara 2, 8. L
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Log(stica lllescas, S. L.U.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Logfstica Levante, S. L.U.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepina Loglstica Parla, S. L.U.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Montepino Logistica Barcelona, S. L.U.
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Chacailo ITG, 8. L
Calle Felipe San Clemente, 26 Zaragoza

Miles de Euros

Actlvidad Coste
333.642

80.459

29.162

Inmobiliaria 54.895
Inmobiliaria 5.399
Inmobiliaria 50.303
Inmabiliaria 14.5085
Inmablliaria 3
Inmobiliaria 3
Inmobiliaria 6.220
Inmobiliaria 36.499

Socledad titular de la
partlcipaclén

Bankinter Log(stica
SOCIM|, S.A.

Bankinter Loglstica
SQCIMI, S.A.

Bankinter Loglstica
SOCIMI, S.A.

Bankinter Logfstica
SOCIMI, S.A.

Bankinter Logistica
SOCIMI, S.A.

Bankinter Loglstica
SOCIMI, S.A.

Bankinter Loglstica
SOCIMI, S.A.

Bankinter Logistica
SOCIMI, S.A.

Bankinter Loglstica
SOCIMI, SA.

Bankinter Loglstica
SOCIMI, S.A.

Bankinter Log(stica
S0CIMI, S.A.

Miles de euros

Focha constit % Control Capltal Reservas Oftras partidas perl oﬂoo_ Aportacl e n_M“
271122017 100% 135 246.639 (759) (7.884) 9.135.
29/10/2018 100% 3 57.051 (166) (825) 4,662
24{11/2017 100% 292 - (415) {1.890) 15.259
07/08/2019 100% 3 - {360} {726) 28.317
13/11/2018 100% 3 - 72) (107} 5.159
Q3/07/2018 100% 15 - (651) {629) 38.835
20/01/2020 100% 3 - (15) (50) 14.610
28/03/2021 100% 3 - - @ )
28/03/2021 100% 3 - - (2) -

3/07/2018 100% 3 - (66) (168) 3.638
24/04/2018 100% 85 (12.370) {1.298) (2.759) 47.501
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BANKINTER LOGISTICA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

INFORME DE GESTION CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

En cumplimiento de la normativa vigente, se presenta este informe de gestién referido al
ejercicio 2022, cuyo contenido sigue las indicaciones del articulo 262 de la Ley de
Sociedades de Capital.

Escenario macroeconémico

El 2022 comenzaba con buenas perspectivas para la economia espafiola, aunque no
exenta de riesgos que finalmente se han ido materializando en el transcurso de los meses:
i) ralentizacion de la actividad en la primera parte del afio como consecuencia del
empeoramiento de la situacién epidemioldgica; ii) escasa ejecucidon de los fondos
europeos; iii) elevada inflacion; y, iv) tensionamiento de las condiciones financieras. A lo
anterior se ha sumado la guerra entre Ucrania y Rusia, que ha contribuido de forma notable
al incremento de los precios energéticos y de algunas materias primas (dada la
dependencia del gas ruso de la UE). Finalmente, la economia espafiola crecié un 5,5 % en
2022 y evit6 la contraccién a final de afio

La protagonista de 2022 ha sido sin duda la elevada inflacién, especialmente en los precios
de la energla. La tasa interanual del IPC ha cerrado el afio en el 5,7%, lo que supone el
segundo afio consecutivo con una inflacién elevada. Se espera que el descenso que viene
experimentando en los dltimos meses continde durante este afio, pero seguira en niveles
elevados. Esto seguird erosionando el poder adquisitivo de las familias e impactando
directamente en el consumo de los hogares, ya que, aunque los salarios estén creciendo,
lo hacen a un ritmo muy inferior al de los precios. La preocupacion de los datos de IPC de
diciembre esta en la inflacion subyacente, que se situ6 en el 7,0%.

Durante el pasado afio se crearon 471.000 empleos, lo que elevd el total de afiliados hasta
los 20,3 millones, maximo histérico. A pesar de que el balance general es positivo, los datos
de diciembre confirman el menor dinamismo de la creacién de empleo.

El sector exterior durante la primera mitad del afio fue el principal impulsor de la actividad
econdmica, gracias a la notable recuperacion del sector turistico y, en menor medida, a la
resistencia del sector exportador de bienes y servicios no turisticos. En la segunda parte
ha continuado evolucionando favorablemente, si bien con menor intensidad.

En lo que respecta a las finanzas publicas, el impulso de la recaudacién impositiva que se
inicié a finales de 2021 por el impacto de la inflacién sobre los ingresos tributarios ha
compensado el aumento del gasto. El déficit del conjunto de las AA.PP. cerrara el afio por
debajo del 5% y la deuda se situarg alrededor del 115% del PIB.

La elevacion de los tipos de interés esta imponiendo un aumento considerable de los costes
de financiacién en un espacio reducido de tiempo. Hogares y empresas afrontan con
dificultad esta situacién no solo porque supone un endurecimiento de las condiciones
financieras, sino porque se produce tras un periodo muy prolongado de excepcionalidad
financiera e inflacionaria.
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INFORME DE GESTION CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

El afio 2022 ha sido otro gran afio dentro del sector logistico, cerrando a niveles de 2021
que fue un afio récord. A nivel de contratacién de nuevo espacio logistico el afio ha
terminado con mas de 1,3 Millones de m? contratados, lo que ha supuesto un 1% mas que
el afio anterior. En cuanto a la inversidn en el sector las cifras han sido sélo un 2% por
debajo de 2021 (afio récord debido a que se completd la adquisicion de Montepino por
parte de Bankinter Logistica, que fue la mayor operacién logistica de la historia en Espafa),
cerrando el afio con un total de 2.300 Millones transaccionados.

A lo largo del afio hemos visto como las rentas han tenido una tendencia alcista debido al
encarecimiento de los costes de construccion. Este incremento varia segin el mercado,
pero de media arroja una subida superior al 5%, siendo en algunos mercados superior al
10%.

Situacién del Grupo

La trayectoria econdmica del Grupo ha sido excelente, centrandose en el crecimiento
mediante la ampliacién y la revalorizacién de sus activos en cartera, consolidando los
proyectos iniciados en los afios anteriores e iniciando nuevos proyectos.

En el afio 2022 el grupo ha entregado un total de 90.000 m? de nuevas construcciones
logisticas a sus clientes. Durante este periodo, el grupo ha alcanzado compromisos de
arrendamiento para la construccién de inmuebles logisticos bajo la modalidad de llave en
mano por un total de superficie de mas de 315.000 m?, y ha arrendado los 100.000 m? que
estaban vacantes, alcanzando un 100% de ocupacién. Cabe destacar la incorporacion a la
cartera de cuatro nuevos clientes.

A 31 de diciembre de 2022 el grupo cuenta con 46 proyectos, de los cuales 21 estan
operativos (19 han generado rentas monetarias en el ejercicio 2022). De estos proyectos
se encuentran en fase de construccion 9 activos que representan una superficie total de
alquiler de mas de 512.000 m2

A continuacion, se detallan las principales magnitudes del grupo al cierre del ejercicio:

- El volumen de activo gestionado por el grupo alcanza la cifra de 1.360 millones de
euros a 31 de diciembre de 2022, lo que representa un incremento del 28,4%
respecto a los 1.059 millones de euros con los que contaba el Grupo Montepino a 31
de diciembre de 2021.

- El valor razonable de las inversiones inmobiliarias se ha incrementado en el ejercicio
en 285 millones de euros hasta alcanzar la cifra de 1.209 millones de euros. El
importe registrado en la cuenta de resultados del ejercicio por variacién del valor
razonable de las inversiones inmobiliarias asciende a 46 millones de euros y por
absorcion de fondo de comercio a 17,7 millones de euros.
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- El importe neto de la cifra de negocio del grupo durante el ejercicio ha ascendido a
26,1 millones de euros lo que representa un incremento del 88% respecto al ejercicio
precedente.

- El grupo ha obtenido un resultado global consolidado después de impuestos de 32,6
millones de euros.

- El grupo cuenta con un patrimonio neto de 949,9 miliones de euros, lo que sitda su
coeficiente de solvencia en el 69,8%.

El grupo cuenta con una situacién financiera solida que le permitird atender sus
compromisos futuros. Las financiaciones bancarias concedidas con disposiciones
pendientes, asi como financiaciones en curso permitiran al grupo atender las obligaciones
en el corto plazo derivadas de la estrategia de fuerte crecimiento mantenida.

En el ejercicio 2022 se ha realizado una ampliacién de capital por un importe efectivo de
249,2 millones de euros que se encuentra totalmente suscrito y desembolsado.

Con fecha 14 de septiembre de 2022 la sociedad dominante comunicé a la Agencia
Tributaria su opcién por la aplicacidn del réegimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMIs). De esta forma, la sociedad dominante y la
mayor parte de sus sociedades dependientes pasan a regularse por el citado régimen
desde 1 de enero de 2022.

Contexto y perspectivas futuras

El FMI predice que la inflacion mundial alcanzé su punto maximo a finales de 2022 y que
desde ese momento ha iniciado un descenso. No obstante, las previsiones apuntan que
en 2023 las tasas seguiran siendo mas altas de lo habitual en muchas partes del mundo,
situando la de Esparia en un 4,9%.

Respecto a las previsiones del PIB estiman un crecimiento para Espafia del 1,1%, cuatro
décimas por encima de la media de la zona Euro. El endurecimiento monetario por parte
de los bancos centrales seguira pesando en la actividad econémica, pero la reapertura de
China permitira un crecimiento mayor al pronosticado previamente.

La politica monetaria se mantendra restrictiva, siendo previsible que el BCE siga
subiendo sus tipos de interés hasta mediados de afio.

El afio 2023 se presenta dentro del sector logistico con una demanda sdélida por la parte de
ocupantes y manteniendo la tendencia alcista de rentas en las principales areas logisticas.
El mayor impacto del alza de costes de construccién como de la importante subida de los
costes financieros sera en los proyectos construidos a riesgo, si bien nuestra actividad esta
centrada en la construccion llave en mano con contratos de arrendamiento a largo plazo.
La presion al alza de las Yield significara un ajuste en el valor de los activos a lo largo de
al menos el primer semestre del afio, si bien se espera que esta situacién empiece a
revertirse a partir del afio 2024.

—
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En este entorno, el grupo va a seguir centrando su actividad en la promocién y alquiler de
espacios logfsticos con un ambicioso plan de crecimiento que le permitira seguir como
referente a escala nacional, manteniendo la competitividad, eficacia y calidad que le
caracterizan.

Gestion del riesgo financiero

Las actividades del Grupo estdn expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de
mercado, riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de
efectivo. El programa de gestion del riesgo global del Grupo se centra en la incertidumbre
de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre la
rentabilidad financiera de las Sociedades.

El grupo lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liquidez, fundada en el
mantenimiento de suficiente efectivo y la disponibilidad de financiacién para atender sus
compromisos.

El grupo gestiona el riesgo de interés derivado de las operaciones de financiacion a tipo de
interés variable mediante la contratacién de coberturas.

Sostenibilidad

En 2022 se ha seguido avanzando con el trabajo ya iniciado el afio anterior en materia de
sostenibilidad. Tras la aprobacién por parte del Consejo de Administracion de la Politica
ESG (Ambiental, Social y de Buen Gobierno), se ha definido la estrategia ESG de la
compafiia y aprobado la hoja de ruta de implementacion de la misma, identificando 15
lineas de actuacién y 38 objetivos, con metas a alcanzar a 2025 y 2030, y que adopta como
marco de referencia los 5 pilares fundamentales de la compafiia, la Agenda 2030 y los
Objetivos de Desarrollo Sostenible de la O.N.U.

Dicha hoja de ruta sienta las bases para el reporting de informacién no financiera de la
compafiia.

El grupo ha presentado en 2022 su primera Memoria de Sostenibilidad (en base al
desemperio del afio 2021), la cual ha sido elaborada de acuerdo con:

- los requisitos y principios establecidos en la Guia para elaboracién de Memorias de
Sostenibilidad en su version SRS, elaborada por Global Reporting Initiative (GRI);

- los requisitos establecidos en la Norma ISO 14064-3;

- vy la gufa de buenas practicas para los informes de Sostenibilidad de European Real
Estate Association (EPRA Best Practices Recommendations for Sustainability
Reporting (EPRA sBPRY)).

La conformidad de la informacion contenida en la memoria ha sido verificada por Bureau
Veritas Certification.
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Siguiendo con su objetivo de mejora en la medicién del desempefio ESG en la evaluacion
voluntaria GRESB, este afio el grupo ha vuelto a mejorar su nota alcanzando un resultado
de 88 puntos sobre 100 posibles en el GRESB Standing Investments Benchmark y de 94
puntos sobre 100 en el GRESB Development Benchmark, lo que supone un incremento de
12 y 24 puntos respectivamente. Este excelente resultado ha sido reconocido por GRESB
otorgando el distintivo Green Star a la compaiiia.

En lo que se refiere al compromiso de la compafifa en la Promocién y Gestién de
Edificios Sostenibles, este afio el grupo ha logrado conseguir 4 nuevas certificaciones: 3
certificaciones LEED nivel Oro y la primera certificacion LEED nivel Platinum del portfolio,
y contintia con su objetivo de tener todo el portfolio 100% certificado LEED (proyectos
con certificado emitido o en proceso de certificacion).

En materia social, Bankinter Logistica continGia impulsando el fomento del deporte en las
comunidades donde tiene mas presencia. Es por esto que se han renovado o firmado
nuevos convenios de colaboracién:

- Ayuntamiento de Marchamalo: Se renueva por segundo afio el convenio de mecenazgo
con el Ayuntamiento de Marchamalo con el fin de incentivar el desarrollo de actividades
deportivas en los ciudadanos del municipio, en especial, colaborando con las Escuelas
Deportivas.

- Club Deportivo Guadalajara: se firma un nuevo convenio para apoyar la promocion y
fomento del futbol en edad escolar, equipos base y veteranos, u el primer equipo
(masculino y femenino) en la ciudad de Guadalajara.

- Balonmano Guadalajara: nuevo convenio para fomentar la practica del balonmano en
edad escolar y equipos base.

Por dltimo, cabe destacar el resultado obtenido en la encuesta de satisfaccion realizada a
los inquilinos, con un 87/100 de satisfaccion de los clientes, incrementando en 2 puntos los
resultados del afio anterior.

Otras cuestiones

El grupo cuenta con 6 empleados que han estado en plantilla durante el ejercicio 2022,
siendo la gestion realizada durante el gjercicio por Valfondo Gestién, S.L.U

El periodo medio de pago a proveedores se sitia en 23 dias.
Durante el ejercicio 2022 no se ha llevado a cabo ninguna actividad en materia de 1+D.

Durante el ejercicio la Sociedad dominante, por si misma o por cuenta de un tercero, no ha
adquirido ni realizado ningun tipo de negocio con acciones propias. Ninguna empresa del
grupo tiene acciones de autocartera.
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Acontecimientos posteriores al cierre

No se han producido hechos posteriores al cierre del ejercicio que afecten de forma
significativa a las presentes cuentas anuales.
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FORML’ILACIC')N DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS E INFORME DE
GESTION CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 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 el articulo 253 del texto refundido de la
Ley de Sociedades de Capital y en el articulo 44 del Codigo de Comercio, procede a
formular las Cuentas anuales consolidadas y el Informe de gestién consolidado del
ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 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 consolidado al cierre del ejercicio 2022.

b)  Cuenta de resultados consolidada correspondiente al ejercicio 2022.

c) Estado resultado global consolidado correspondiente al ejercicio 2022.

d)  Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado correspondiente al ejercicio
2022.

e) Estado de flujos de efectivo consolidado del ejercicio 2022.
f) Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022.

g) Informe de gestidn consolidado del ejercicio 2022.

FIRMANTES:

D. Fernando Moreno Marcos
Presidente

D. Juan José Vera Villamayor
Vocal

D. Ignacio Larr(i Martinez
Vocal

D. Victor Marti Gilabert A7 \\ X NS S
1_

Vocal {"




D. Jaime lfigo Guerra Azcona
Vocal

D. Alfonso Carcamo Gil
Secretario no consejero
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FORML!LACI()N DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS E INFORME DE
GESTION CONSOLIDADO DEL EJERCICIO FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2022

El Consejo de Administraciéon de la sociedad Bankinter Logistica SOCIMI, S.A. en
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 del texto refundido de la
Ley de Sociedades de Capital y en el articulo 44 del Codigo de Comercio, procede a
formular las Cuentas anuales consolidadas y el Informe de gestién consolidado del
gjercicio finalizado a 31 de diciembre de 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 consolidado al cierre del ejercicio 2022.

b)  Cuenta de resuitados consolidada correspondiente al ejercicio 2022.

C) Estado resultado global consolidado correspondiente al ejercicio 2022.

d)  Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado correspondiente al ejercicio
2022.

e)  Estado de flujos de efectivo consolidado del ejercicio 2022.
f) Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022.

g) Informe de gestion consolidado del ejercicio 2022.

FIRMANTES:

D. Juan José Vera Vera
Vicepresidente

D. Alfonso Carcamo Gil
Secretario no consejero
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FORMQLACIC')N DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS E INFORME DE
GESTION CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 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 el articulo 253 del texto refundido de la
Ley de Sociedades de Capital y en el articulo 44 del Cédigo de Comercio, procede a
formular las Cuentas anuales consolidadas y el Informe de gestion consolidado del
gjercicio finalizado a 31 de diciembre de 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 consolidado al cierre del ejercicio 2022.

b)  Cuenta de resultados consolidada correspondiente al ejercicio 2022.

c) Estado resultado global consolidado correspondiente al ejercicio 2022.

d) Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado correspondiente al ejercicio
2022.

e) Estado de flujos de efectivo consolidado del ejercicio 2022.
f) Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2022.

g) Informe de gestion consolidado del ejercicio 2022.

FIRMANTES:

D. ifiigo Gortazar Sanchez-Torres ( ' NN
Vocal e

D. Alfonso Carcamo Gil
Secretario no consejero
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