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Al Accionista Unico de Barings Core Spain Socimi, S.A.U.

Opinioén

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Barings Core Spain Socimi, S.A.U. (la Sociedad
dominante) y sociedades dependientes (el Grupo), gue comprenden el balance consolidado 2 31 de
diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el estado de cambios en el
patrimonio neto consolidado, el estado de flujos de efectivo consolidado y la memoria consolidada
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacién financiera consolidada del
Grupo a 31 de diciembre de 2021, asi como de sus resultados consolidados v flujos de efectivo
consolidados correspondientes al gjercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco
normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 2 de la
memoria consolidada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el
mismo.

Fundamento de la opinion

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

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

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

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

Deterioro del valor de las inversiones inmobiliarias (notas 4.4 v 6 de la memoria de cuentas anuales

consolidadas)

El Grupo mantiene un importe de 271.257.475,24 euros en inversiones inmobiliarias, destinadas
total o parcialmente a la obtencion de rentas, plusvalias o ambas. El Grupo evallia con una
periodicidad anual la existencia, o no, de indicios de deterioro en las inversiones inmobiliarias a
efectos de determinar si su valor contable excede a su valor recuperable. El valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias se ha determinado a través de la valoracion realizada por expertos
independientes. En este sentido, la determinacion de dicho valor conlleva técnicas de valoraciones
gue, a menudo, requieren el ejercicio de juicios por parte del experto independiente y del Consejo de
Administracién, asi como el uso de asunciones y estimaciones. Debido al elevado grado de juicio, a
la incertidumbre asociada a las citadas estimaciones y a la significatividad del valor contable de las
inversiones inmobiliarias, se ha considerado un aspecto relevante de nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria han comprendido, entre otros, la evaluacién del disefio e
implementacion de los controles clave relacionados con el proceso de valoracién de las inversiones
inmobiliarias, asi como las evaluaciones de la metodologia e hipdtesis utilizadas en la elaboracion de
las valoraciones utilizadas en dicho proceso, para lo que hemos involucrado a nuestros especialistas
en valoraciones de inversiones inmobiliarias. Adicionalmente, hemos evaluado si la informacion
revelada en las cuentas anuales consolidadas cumple con los requerimientos del marco normativo
de informacién financiera aplicable al Grupo.

Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio 2021,
cuya formulacién 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 evaluar e informar de si el contenido y presentacion del informe de
gestion consolidado son conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si, basandonos en el
trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a
informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas
del ejercicio 2021 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion.
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Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales
consolidadas

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio consolidado, de la
situacion financiera consolidada y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con el
marco normativo de informacion financiera aplicable al Grupo en Espafa, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparaciéon de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en
su conjunto estan libres de 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 |a actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia siempre detecte una incorreccién material cuando existe.
Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o
de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que
los usuarios toman basandose en las cuentas anuales consolidadas.

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

- ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para
proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccién material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusién, 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 disenar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno del Grupo.

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




- Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basdndonos en la evidencia
de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada
con hechos o con condiciones gue pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del
Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opiniéon 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 gue 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 informacién revelada, y si las cuentas anuales consolidadas representan
las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.

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

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de
Barings Core Spain Socimi, S.A.U., determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la
auditoria de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los
riesgos considerados mas significativos.

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

KPMG Auditores, S.L.
Inscrito en el R.O.A.C. n° S0702
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BARINGS CORE SPAIN SOCIMI, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuenta de Pérdidas y Ganancias consclidada correspondiente al ejercicio anual terminado en 31 de diciembre de 2021

(en euros) Nota
31/12/2021 31/12/2020

1. Importe neto de la cifra de negocios 38.999.108,06 20.949.156,51

b) Prestacion de servicios 13.1 21.179.653,98 20.849.156,51

¢) Otros ingresos de explotacion 131 17.819.454,08 0,00

7. Otros gastos de explotacion 13.2 {6.725.460,40) (6.021.082,09)
a) Servicios exteriors (5.804.441,23) (5.290.283,22)

o) Tributos {855.689,17) (670.798,87)

c} Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales (65.330,00) {60.000,00}

8. Amortizaciones del inmovilizado 6 (5.211.921,95) (5.152.786,57)
10. Deterioro y resuitado por enajenaciones de inmovilizado (5.075.444,74) 825.028,05
b} Deterioro 6 (5.075.444,74) 825.028,06

11. Ingresos y gastos excepcionales 3.445,59 {3.920,29)
a} Ingresos excepcionales 3.445,59 (3.920,29)

A.1. RESULTADO DE EXPLOTACION {1+2+3+4+5+6+7+8+9+10+11) 21.989.726,56 10.596.385,61
12. Ingresos financieros 13.3 57.244,44 0,00
b) De empresas del grupo y asociadas 57.244,44 0,00

13. Gastos financieros 13.3 {6.618.240,50) (8.673.745,17)
a) e Empresas del Grupo {5.612.701,93) {7.688.220,83)

b} Por Deudas con tercercs (985.688,26) {985.524.,34)

¢) Otros gastos financieros (19.850,31) 0,00

14. Variacion de valor razonable en instrumentos financieros 8.3 347.824,42 112.923,18

A.2, RESULTADO FINANCIERO (12+13)

(6.213.171,64)

(8.560.821,99)

A.3. RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A.1+A.2) 15.776.554,92 2.035.573,62
14. Impuesto sobre beneficios 0,00 0,00
A4, RESULTADO DEL EJERCICIO (A.3+14) 15.776.554,92 2.035.573,62
Resultado atribuido a la scciedad dominante 15.776.554,92 2.035.573,62
Resultado atribuido a socios externos 0,00 0,00

Las cuentas anuales consolidadas de BARINGS CORE SPAIN, SOCIMI, S.A.U. v sociedades dependientes de
2021, que forman una unidad, comprenden el balance de situacidon consolidado, la cuenta de pérdidas y
ganancias consclidada, el estado de flujos de efectivo consolidado, el estado de cambios en el patrimonio neto

consolidado y la memoria anual consolidada adjunta.
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BARINGS CORE SPAIN SOCIMI, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

A) Estado de Ingresos y Gastos reconocidos consolidado correspondiente al ejercicio

terminado el 31 de diciembre de 2021

{(Expresado en euros)

2021 2020
A) Resultado consolidado def ejercicio 15.776.554,92 2.035.573,62
Ingresos y gasfos imputados directamente al patrimonio neto
I. Por valoracion instrumentos financieros - -
1. Actives financieros disponibles para la venta - -
2. Otros ingresos/gastos - -
Il. Por coberturas de cobro de efectivo - -
lll. Subvenciones, donaciones y iegados tecibidos " "
IV. Por ganancias y pérdidas actuariales y otros ajustes - -
V. Efecto impositivo al patrimonio neto - -
B) Total ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto consuolidado ) )
{l+H+HI+Y+V)
Transferencias a fa cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
VI. Por vatoracion de instrumentos financieros - -
1. Activos financieros disponibles para la venta - -
2. Otros ingresos/gastos - -
VIl. Por coberturas de cobro de efectivo - -
VIIt. Subvencicnes, donaciones y legados recibidos - -
IX. Efecto impositive a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada ) i
(VE=VI+ VLX)
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS RECONOCIDOS (A + B +C) 15.776.554,92 2.035.573,62
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(Expresado en euros)

CONCEPTO Nota 31122021 3112/2020
3.3_!;!).UJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION {+/-1+/-2+/- 19.918.806,54 | 18.145.253,09
1. Resuitado del ejercicio antes de impuestos 15.776.554,92 2.035.573,62
2. Ajustes del resultado 16.565.868,33 | 12.948.580,51
a} Amortizacion del inmevilizado (+) 6 5.211.921,98 5.152.786,57
b} Correcciones valorativas por deterioro {+/-) 6 5.140.774,74 (765.028,05)
e} Resultade por bajas y enajenacidn de inmovilizado 0,00 0,00
q) ingresos financieros (-) 13.3 {57.244,44) 0,00
h) Gastos financieros (+) 13.3 6.618.240,50 8.673.745,17
i) variaciones del valor razonable instrumentos financieros. 8.3 (347.824,42) (112.823,18)
3. Cambios en el capital corriente (4.730.430,14) | 15.876.420,46
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) 622,713,117 3.741.060,37
c) Otras activos carrientes {(+/-) 97.381,89 (108.097,31)
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/+) (5.450.525,20) | 12.243.457,40
4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (7.693.186,57) | (12.715.321,50)
a) Pagos de intereses (-) (7.704.436,57) | (12.715.321,50)
b) cobros de dividendos + 57.244,44 0,00
¢} cabros de infereses + (45.994,44) 0,00
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (7-6) (3.856.553,01) | (48.508.298,37)
6. Pagos por inversiones (-} (4.239.781,28) | (48.508.298,37)
a) Empresas del grupo y asociadas 8.1 (4.000.000,00} 0,00
b Inmovilizado intangible 0,00 {4.000,00)
d) Inversiones inmobiliarkas 6 (239.781,28) | (48.197.665,10)
e) Otros activos financieros 0,00 693.366,73
7. Cobros por desinversiones (+) 383.228,27 0,00
b) Inmovilizado intangible 2.600,00 0,00
d) Inversiones inmobiliarias B 0,00 0,00
e) otros activos financieros 381.228,27 0,00
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (+/-9+/-10) 5,936.579,73 | 32.604.944,96
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio {72.467,67) | 11.859.479,72
a) Emision de instrumentos de patrimonio (+} 0,00 14.018.815,00
b) Amortizacién de instrumentos de patrimonio {-) (72.487,67) | (2.160.794,48)
¢} Movimiento en reservas (-) 0,00 1.459,20
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 6.009.047,40 | 23.078.264,41
a) Emisién 10.129.048,40 | 23.127.769,37
1. Deudas con entidades de crédito (+) 0,00 0,00
2. Deudas con empresas del grupo y asociadas (+) 10.129.048,40 | 22.866.037,01
3. Otras deudas (+) 0,00 261.732,36
b} devoluciones y amortizacion de {4.120.001,00) {49.504,96)
2. Deudas con entidades de crédito (-) 0,00 {49.504,96)
3. Deudas con empresas del grupo y asociadas {-) (3.783.539,42) 0,00
4. Otras deudas (-) (336.461,58} 0,00
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{Expresado en euros)

11. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de
patrimonio
a) Dividendos (-)

E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (4+/-A+/-B4/-
C/+D)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio

Efectivo o equivalentes zl fina! del ejercicio

0,00
0,00

21.998.833,26

10.404.245,81
32.403.079,07

(2.332.799,17)
(2.332.799,17)

2.241.899,68

8.162.346,13
10.404.245,81

Las cuentas anuales consolidadas de BARINGS CORE SPAIN, SOCIMI, S.A.U. v sociedades dependientes de 2021, gue
forman una unidad, comprenden el balance de situacion consolidado, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada,
el estado de flujos de efectivo consoclidado, el estado de cambios en el patrimenio neto consoclidado y la memoria

consclidada adjunta.
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1. Sociedades del Grupo

1.1. Sociedad dominante

BARINGS CORE SPAIN, SOCIMI, S.A.U. (en adelante, fa Sociedad Dominante, o la Sociedad) se
constituyd en Espafa de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital el 27 de abril de 2016, bajo
la denominacién de Manedulina S.L. mediante escritura autorizada por el notario Andrés Dominguez
Nafria con el nimero 1349 de su protocolo. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid bajo los datos
registrales: Tomo 34730, Libro 0, Folio 141, Seccidn 8, Hoja M-62664 e Inscripcion 17, Con fecha 20
de septiembre de 2016 la Sociedad cambié su denominacion por Barings Core Spain S.L.U. y se
transformé en Sociedad Andnima mediante escritura otorgada el 26 de diciembre de 2017. Con fecha
20 de julio de 2018, la Sociedad cambié su denominacién por Barings Core Spain Socimi, S.A.U.
mediante escritura otorgada el 20 de julio de 2018.

En la misma fecha se modifico el objeto social de la compafiia que ha quedado redactado como siguse.
- La adqguisicién y promocion de bienas inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

- La tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades andnimas cotizadas de
inversién en el mercado inmobiliario ("*SOCIMIs”) o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol cuyos Estatutos prevean el mismo objeto social que la Sociedad y que estén
sometidas a un régimen similar en cuanto a la politica obligatoria legal o estatutaria, en la
distribucion de beneficios.

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamienio y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la polftica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios y cumplan los reguisitos de inversion referidos en la Ley de SOCIMIs.

- Latenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversiones Golectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva.

- Ademas, la Sociedad podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales
aguellas cuyas rentas representen en conjunto menos det veinte por ciento (20%) de las rentas
de la Socledad en cada periodo impositivo {incluyendo, sin limitacion, cperaciones inmobiliarias
distintas de las mencionadas en los apartados a) y d) precedentes) ¢ aquellas que puedan
considerarse como accesorias de acuerdo la lsy aplicable a las SOCIMIs en cada momento.

La Sociedad podra vender sus activas en los términos y condiciones previstos en la Ley de SOCIMIs
0 la normativa gue la sustituya.

Quedan expresamente excluidas todas aquellas actividades para cuyo ejercicio 1a ley exija requisitos
gue no pueden ser cumplidos por la Sociedad.

La Sociedad dominante trasladd su domicilio social a la calle Serrano 41, 41° planta de Madrid,
mediante escritura otorgada el 20 de junio de 2018.

El Accionista Unico es Barings Core Fund Spain S.A.r.L. (Luxemburgo) con el 100% de las
participaciones, una Sociedad vélidamente constituida y existente con arreglo a las leyes del Grand
Ducado de Luxemburgo, constituida ante el notarie de Junglinster, Don Jean Seckler, con domicilio
social en rue Eugéne Ruppert, 1.-2423 Luxemburgo.

La matriz (ltima que realiza los estados financieros consolidados del grupo, en los cuales incluye sus
inversiones financieras de acuerdo a lo establecido en la norma es la sociedad Barings European Core
Property Fund SCSp SICAV-SIF, con domicilio en Luxemburgo, 19 rue Eugene Ruppert L-2453.

Las cifras incluidas en las cuentas consolidadas estan expresadas en euros, salvo gue se indique lo
contrario.
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La duracién de la Sociedad sera indefinida y dio comienzo a sus operaciones el dia del otorgamiento
de |a escritura publica de constitucion. La Sociedad cierra sus ejercicios sociales el 31 de diciembre
de cada afio.

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas incorporan los estados financieros de las Sociedades
controladas por la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de cada ejercicio. El control se considera
ostentado por la Sociedad Dominante cuando ésta tiene el poder de establecer las politicas financieras
y operativas de sus pariicipadas.

1.1.1. Régimen de SOCIMI

Con fecha 27 de septiembre de 20186, la Scciedad Dominante seiicitd a la Agencia Tributaria la
incorporacién de la Sociedad en el régimen fiscal especial de Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Socledades Andhimas Cotizadas de
inversion en el Mercado Inmobiliario.

La Ley 11/2009 establace los siguientes requisitos de inversion en su articulo 3:

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para fa promocioén de
bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se inicie
dentro de los tres afios sigulentes a su adquisicion, ast como en participaciones en el capital o
patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la mencionada
Ley.

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

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consclidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segln los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCHMI v el resto de las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articule 2 de la Ley que lo reguia.

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

El plazo se computard como se indica a continuacion:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo
en que se aplique el régimen fiscai especial establecido en esta L.ey, siempre que a dicha
fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se
estara a lo dispuesto en fa letra siguiente.

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

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

4, El capital minimo exigido es de & millones de euros.




BARINGS CORE SPAIN SOCIMI, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 2021

5, Las SOCIMI tienen como obligacion cotizar en un mercado regulado o en un sistema multilateral
de negociacion.

Adicionalmente la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio,
debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada
gjercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se ha efectuado a partir del ejercicio 2016
sin perjuicio de que la Sociedad no cumpla con ia totalidad de los requisitos exigidos por la norma
para su aplicacién, ya que la Sociedad puede optar por la aplicacion del régimen fiscal especial en
virtud de los términos establecidos en ef articulo 8 de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley
11/2009, de 26 de Octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre por la que se regulan
las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercade Inmobiliario, 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 opcién por aplicar dicho régimen. A 31 de diciembre de 2019
y 2018, la Sociedad cumplié con todos los requisitos exigidos por la norma ya que, desde el mes de
septiembre de 2018 sus acciones cotizan en Euronext Acces Paris.

1.2. Sociedades dependientes

Dependientes son todas las entidades, incluidas las entidades de propésito especial, sobre las que el
Grupo ostenta o puede ostentar, directa o indirectamente, el control, entendido como el poder de dirigir
las politicas financieras y de explotacién de un negocio con la finalidad de obtener bensficios
econdmicos de sus actividades.

Para determinar y evaluar si el Grupo controla otra entidad, se considera la existencia y el efecto de
Jos derechos potenciales de voto que sean actualmente ejercitables o convertibles. Las dependientes
se consolidan a partit de la fecha en que se transfiere el control al Grupo, y se excluyen de la
consolidacion en la fecha en gue cesa el mismo.

Los resultados de las Sociedades participadas adquiridas durante el ejercicio se incluyen dentro del
resultado consolidado desde la fecha efectiva de toma de control o hasta el momento de su perdida
de control, cuando apiique. El detalle de las Sociedades dependientes del Grupo Barings en 2021 asl
como sus actividades, domicilios sociales y porcentajes de participacion son los siguientes:

Euros Patri _ % Parlicipacion
Sociedades dependientes Capital foservas Resultado del atlr\E:;gnlo Sirecta
Susctito ejercicio

Barings Core Madrid, S.L. 1.003.000 6.251.199 (5.662.682) 1.591.517 100%
Barings Core Toledo, S.L. 1.272.371 8.950.425 790.145 11.012.941 100%
Barings Core Plaza, S.L. (*) 635.080 4.653.635 331.082 5.619.797 0%

Barings Core Logrofio, S.L. 698.088 17.291.631 2.335.918 20.325.647 100%
Barings Core Logrofio PFS S.L. 143.804 791.363 (122.795) 812.372 100%
Barings Core M50, S.L. 4.252.245 (209.233) 187.696 4.230.708 100%
Barings Core Crossroads S.L. 13.107.710 4.133.255 2.007.103 19.248.068 100%
Barings Core Algete S.L. 9.115.230 3.140.341 276.450 12.532.021 100%
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) Con fecha 18 de octubre de 2021, se llevéd a cabo la venta de fa sociedad Barings Core Plaza, S.L.
a un tercero, por lo que las sociedades dependientes a 31 de diciembre de 2021 son las siguientes:

Sociedades dependientes

PDomicilio

Actividad Principal

Barings Core Madrid, S.L.

Madrid - Espafia

CNAE 6820 - Alguiler de

tocales

Barings Core Toledo, S.L.

Madrid - Espafa

CNAE 6820 - Alquiler de

Locales

Barings Core Logrofio, S.L.

Madrid - Espafia

CNAE 6820 - Alguiler de

Locales

Barings Core Logrofio, PFS S.L.

Madrid - Espafia

CNAE 6820 - Alguiler de

Locales

Barings Core M50, S.L.

Madrid - Espafa

CNAE 6820 - Alquiler de

Locales

Barings Core Crossroadas S.L.

Madrid - Espafa

CNAE 6820 - Alquiler de

Locales

Barings Core Algete S.L.

Madrid - Espafia

CNAE 6820 - Alguiler de

Locales

El detalle de las Sociedades dependientes del Grupo Barings en 2020 asi como sus actividades,
domicilios sociales y porcentajes de participacion son los siguientes:

' _ Euros Batrimonio % Participacion
Sociedades dependientes Capiilal Reservas Resl.slla_dt? Neto Directa
Suscrito del ejercicio

Barings Core Madrid, S.L. 1.603.000 6.299.280 (418.081) 6.884.199 100%
Barings Core Toledo, 5.L. 1.272.371 8.977.251 {26.826) 10.222.796 100%
Barings Core Plaza, S.L. 635.080 4.653.635 395.546 5.684.261 100%
Barings Core Logrofio, S.L. 698.098 19.249.296 1.940.980 21.888.374 100%
Barings Core Logrofio PFS S.1.. 143,804 1.054.1890 {262.827) 935.167 100%
Barings Core M50, S.L. 4,252,245 (18.431) {190.802) 4.043.012 100%
Barings Core Crossroadas S.L. 13.107.710 2.528.123 3.305.132 18.940.965 100%
Barings Core Algete S.L. 9.115.230 3.106.044 171.484 12.392.758 100%

A
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Sociedades dependientes Domicilio Actividad Principal
. . . - CNAE 6320 - Alguiter de
Barings Core Madrid, S.L. Madrid - Espafia Locales
Barings Core Toledo, S.L. Madrid - Espafia CNAE 6820 - Alquiler de
Locales
. . - CNAE 6820 - Alguiler de
Barings Core Plaza, S.1.. Madrid - Espafia Locales
. _ . = CNAE 6820 - Alguiler de
Barings Core Logroiio, S.L. Madrid - Espafia Locales
Barings Core Logrofio, PFS S.L. Madrid - Espafia CNAE 6820 - Alguller de
Locales
Barings Core M50, S.1.. Madrid - Espana CNAE 6820 - Alguiler de Locales
Barings Core Crossroadas S.L. Madrid - Espafia CNAE 6820 - Alguiler de Locales
Barings Core Algete S.L. Madrid - Espafia GNAE 6820 - Alguiler de Locales

Los supuestos por los que se consolidan estas Sociedades, por el método de integracion global,
corresponden a las situaciones contempladas en el Art. 2 de las Normas para la Formulacion de
Cuentas Anuales Consolidadas (NOFCAC), que se indican a continuacion:

T,

Cuando la Sociedad dominante se encuentre, en relacién con otra Sociedad {dependiente) en

alguna de las siguientes situaciones:

Que la Sociedad dominante posea la mayoria de los derechos de voto.

Que la Sociedad dominante tenga la facultad de nombrar o destituir a la mayoria de los
miembros del rgano de administracion.

Que la Sociedad dominante pueda disponer, en viriud de acuerdos celebrados con otros
Socios, de la mayoria de los derechos de voto.

Qiue la Sociedad dominante haya designado con sus volos la mayoria de los miembros del
6rgano de administracion, que desempefien su cargo en el momento en que deban
formularse las cuentas consolidadas y durante los dos ejercicios inmediatamente
anteriores. Esta circunstancia se presume cuando la mayoria de los miembros del 6rgano
de administracién de la Sociedad dominada sean miembros del érgano de administracion
o altos directivos de la Sociedad dominante o de otra dominada por ésta.

Cuando una Sociedad dominante posea la mitad o menos de los derechos de voto, incluso

cuando apenas posea 0 no posea participacion en otra Sociedad, o cuando no se haya
explicitado el poder de direccion {entidades de propdsito especial), pero patrticipe en los riesgos
y beneficios de [a entidad, o tenga capacidad para participar en las decisiones de explotaciony
financieras de la misma.

En cumplimiento del articulo 155 de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad ha notificado a todas
estas Sociedades que, por sf misma o por medio de ofra Sociedad filial, posee mas del 10 por 100 del
capital. La fecha de cierre del ejercicio contable de las Sociedades dependientes coincide con la fecha
de cierre de la Sociedad dominante. Todas las Sociedades dependientes han sido consolidadas en
las presentes cuentas anuales consolidadas.
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2. Bases de Presentacion de las Cuentas Anuales Consolidadas

2.1 Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros contables de Barings
Core Spain Socimi, S.A y de las Sociedades dependientes e incluyen los ajustes y reclasificaciones
necesarios para la homogeneizacion temporal y valorativa con los criterios contables establecidos por
el Grupo.

Estas cuentas consolidadas de 2021 se han formulado de acuerdo con la legislacion mercantil vigente
y las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad, con objeto de mostrar la imagen fiel del
patrimonio consolidado y de la situacion financiera consolidada al 31 de diciembre de 2021 y de los
resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto consolidado y de
los flujos de efectivo consolidados correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha.

Los Administradores de la Sociedad dominante estiman que las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2021, que han sido formuladas, serén aprobadas por el Accionista Unico sin modificacion
alguna.

2.2 Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de las incertidumbres y juicios relevantes
en la aplicacién de politicas contables

La preparacién de las cuentas anuales consolidadas exige el uso por parte de los Administradores de
ciertas estimaciones y juicios en relacién con el futuro que se evallan continuamente y se basan en
la experiencia historica y otros factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se
consideran razonables bajo las clreunstancias.

Los resultados reales podrian manifestarse de forma diferente a la estimada y por tanto estas
estimaciones y juicios se evalGan continuamente. Aunque estas estimaciones fueron realizadas por la
Direccion de la Sociedad Dominante con la mejor informacién disponible al cierre de cada ejercicio,
aplicando su mejor estimacién y conocimiento del mercado, es posible que eventuales
acontecimientos futuros obliguen a la Sociedad Dominante a modificarlas en los siguientes ejercicios.
De acuerdo con la legislacién vigente se reconoceréd prospectivamente los efectos del cambio de
estimacion en la cuenta de resultados.

Se detallan a continuacién las principales estimaciones y juicios realizados por la Sociedad:

- La evaluacion del deterioro de sus inversiones inmobiliarias que se pudiera derivar de un menor
valor obtenido de las tasaciones inmobiliarias efectuadas por terceros expertos independientes
respecto al valor contable registrado de dichos activos. Para determinar el valor razonable los
Administradores de la Sociedad Dominante han encargado a un experto independiente la
realizacion de una valoracién de las inversiones inmobiliarias en funcién de una estimacion de
los flujos de efectivo futuros esperados de dicho activo y utilizando una tasa de descuento
apropiada para calcular el valor actual de esos flujos de efectivo (Nota 6).

- La vida Ut de sus inversiones inmobiliarias {Nota 6).
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2.3 Comparacion de la informacion

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta a efectos comparativo con cada una de las
partidas de balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, dei estado de
cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo consolidado, ademas de
las cifras del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021, las correspondientes al ejercicio anteriot,
a efectos de su comparabilidad con las cifras de 2020, forman parte de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2020, aprobadas el 29 de junio de 2021.

Para comparar las partidas de ambos ejercicios hay que tener en cuenta las variaciones en el
perimetro de consolidacion de un ejercicio a otro. En el gjercicio 2020 el perimetro de consolidacion
inclufa la Sociedad dominante y las sociedades dependientes Barings Core Madrid, S.L., Barings Core
Toledo S.L., Barings Core Plaza S.L., Barings Core Logrofio S.L., Barings Core Logrofio PFS, S.L.,
Barings Core M50, S.L., Barings Core Crossroads y Barings Core Algete, S.L. En el ejercicio 2021 ha
salido del perimetro de consolidacion la sociedad Barings Core Plaza, S.L. cuya participacion al 100%
ha sido vendida a un tercero, el pasado ef 18 de octubre de 2021 (véase nota 1.2).

El Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se modifica el Plan General de Contabilidad
aprobado por el Real Decreto 15/4/2007, de 16 de noviembre, introduce cambios para adaptar las
normas de registro y valoracion relativas a "Instrumentos financieros” e “Ingresos por ventas y
prestacion de servicios” a la NIIF-UE 9 y a la NIIF-UE 15, respectivamente. Adicionalmente, la
Resolucién de 10 de febrero de 2021 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Guentas, dicta normas
de registro, valoracion y elaboracion de las cuentas anuales para el reconocimiento de ingresos por la
entrega de bienes y la prestacion de servicios. La fecha de primera aplicacion de los nuevos criterios
es el 1 de enero de 2021,

{H Norma 9°. Instrumentos Financieros y Coberturas Contables

A partir del 1 de enero del ejercicio 2021 resultan de aplicacién los nuevos criterios de clasificacion y
valoracion de los instrumentos financieros previstos en el RD 1/2021, que se recogen en la nota 4, y
suponen una modificacion respecto a los aplicados en ejercicios anteriores.

Conforme a lo establecido en fa Disposicién Transitoria segunda del RD 1/2021, los criterios seguidos
por el Grupo para la primera aplicacion de las modificaciones del Plan General de Contabilidad en
materia de clasificacion y valoracion de instrumentos financieros han sido los siguientes:

+ Lafecha de primera aplicacion ha sido el 1 de enero de 2021.

+ El juicio sobre la gestién que realiza el Grupo a los efectos de clasificar los
instrumentos financieros se ha realizado en [a fecha de primera aplicacion sobre fa
base de los hechos y circunstancias existentes en esa fecha. La clasificacion
resultante se ha aplicado prospectivamente.

+ Para los activos y pasivos financieros gue sigan el criterio del coste amortizado, se
considera su coste amortizado al inicio del ejercicio en que resulten de aplicacion
los nuevos criterios. L.o mismo ocurre con el valor en libros de los activos y pasivos
financieros que sigan el criterio del coste.

+ Dado que no ha resultado ninguna diferencia de valoracion en los activos y pasivos
financieros, no se ha registrado importe alguno en una cuenta de reservas como
consecuencia de la primera aplicacién de esta norma.

+ El Grupo ha optado por no adaptar fa informacién comparativa conforme a los
nuevos criterios, sin perjuicio de la reclasificacion de partidas en fos desgloses que
ha sido preciso realizar para mostrar los saldos del ejercicio anterior, ajustados a
fos nuevos criterios de presentacion.
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En cuanto a la clasificacion y valoracién de los instrumentos financieros, los activos financieros que,
conforme a la normativa anterior, estaban clasificados en la cartera de “Prestamos y partidas a cobrar”
se han clasificado, de acuerdo a los nuevos criterios, en |a cartera de "coste amortizado o coste”.

Los impactos en el Grupo derivados de la adopcion del Real Decreto 1/2021 son los siguientes:

La aplicacién de los nuevos criterios a partir de 1 de enero de 2021 ha supuesto cambios en la
clasificacién, pero no en cuanto a su valoracion.

Se incluye los epigrafes dei balance a 31 de diciembre de 2020 correspondiente a otros activos
financieros a largo plazo, clientes por ventas y prestaciones de servicios, clientes empresas del grupo
y asociadas, personal y otros activos financieros a corto plazo;, expresado en euros .

Activos Activos
financieros financieros
a valor . . a valor
razonable Acg:}vsc;: a fing?:ggrsos razonable
Saldoade con amortizado a coste con
enero de cagnb;os en cami;tos en
2021 Pérdidas y Patrimonio
Euros Ganancias Neto
Préstamos y partidas a cobrar | 4.5671.916,77 0,00 | 4.571.916,77 0,00 0,00
(a)
Inversiones mantenidas hasta 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
gl vencimiento
© Activos financieros 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
© | mantenidos para negociar
8§ | Otros activos financieros a 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
8 L valor razonable con cambios
‘% | en la cuenta de pérdidas y
& | ganancias
2 [nversioén en el patrimonio de 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
empresas del grupo,
multigrupo, asociadas y
S0ci0s
Activos financieros 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
disponibles para la venta

Se incluye los epigrafes del balance a 31 de diciembre de 2020 correspondiente a deudas con
entidades de crédito a largo y corto plazo, otros pasivos financieros a largo y corto plazo, proveedores,
proveedores empresas del grupo y asociadas, acreedores varios y personal.
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Reclasificado a:
Pasivos financieros a valor
razonable con cambios en
Saldo a 1 de Pasivos financieros la cuenta de pérdidas y
Euros Enero de 2021 a coste amortizado ganancias
L Débitos y partidas a pagar (a) 230.713.610,55 230.713.610,55 0,00
3 Pasivos financieros 0,00 0,00 0,00
5 mantenidos para negociar
= Otros pasivos financieros a 673.143 0,00 673.143
| valor razonable con cambios
S | enla cuenta de pérdidas y
o ganancias
(i) Norma 142, Ingresos por ventas y prestacion de servicios

La norma establecs un nuevo modelo de reconocimiento de los ingresos derivados de los contratos
con clientes, en donde los ingresos deben reconocerse en funcién del cumplimiento de las
obligaciones de desempefo ante los clientes. Los ingresos ordinarios representan la transferencia de
bienes o servicios comprometidos a los clientes por un importe que refleja la contraprestacion a la que
la entidad espera tener derecho a cambio de dichos bienes y servicios.

El Grupo ha revisado las politicas internas de reconocimiento de ingresos para las distintas tipologias
de contratos con clientes identificando las obligaciones de desempefio, la determinacién dei calendario
de satisfaccion de estas obligaciones, el precio de la transaccion y su asignacion, con el objetivo de
identificar posibles diferencias con el modelo de reconocimiento de ingresos de la nueva norma, sin
encontrar diferencias significativas entre ambos ni obligaciones de cumplimiento que dieran fugar al
reconocimiento de pasivos por contratos con clientes.

Como consecuencia de Ia actividad del Grupo y |a tipologia de los contratos suscritos con los diferentes
clientes, los Administradores de la Sociedad dominante han concluide que la nueva normativa no
supone un cambio en el modelo de reconocimiento de ingresos ya existente, por lo que esta norma
no tiene un impacto cuantitativo en el importe de la cifra de negocios.

2.4 Agrupacion de partidas

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

2,5 Moneda funcional y moneda de presentacion

Las cuentas anuales consolidadas se presentan en euros, que es la moneda funcional y de
presentacién de la Sociedad dominante.

2.6 Principio de empresa en funcionamiento

A 31 de diciembre de 2021 el balance consolidado del Grupo BARINGS CORE SPAIN SOCIMI, S.A.U.
presenta un fondo de maniobra negativo de 4.516.955,94 euros como consacuencia, principalmente
del vencimiento a corto plaze del principal de un préstamo con garantia hipotecaria por importe de
31.713.605,41 euros de principal pendiente concedido por una entidad financiera a la sociedad
dependiente BARINGS CORE LOGRONO S.L.U., préstamo que tiene establecido su vencimiento el
préximo 29 de diciembre de 2022 (véase nota 8.3).
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Los Administradores de la Sociedad dominante han formulado las presentes cuentas anuales
consolidadas de 2021 de acuerdo con el principio de empresa en funcionamiento al tomar en
consideracion las siguientes circunstancias:

3.

— E| Accionista Ultimo de la Sociedad dominante , la entidad Barings European Core

Property Fund SCSp SICAV-SIF, ha expresado su compromisa firme de formalizar en
los préximos meses de 2022, a través de su dependiente Barings European Core
Property Fund TOPCO, SCA, y antes de la fecha prevista del vencimiento del préstamo
hipotecario, previsto para et préximo 29 de diciembre de 2022, un préstamo financiero
a largo plazo a la sociedad dependiente BARINGS CORE LOGRONO S.L.U., por un
importe aproximado de 32.000.000,00 euros para que esta Uitima sociedad pueda
hacer frente a su compromiso de cancelar el principai e intereses de la deuda por el
préstamo hipotecario. Asimismo, el Acclonista Gltimo de la Sociedad dominante ha
expresado su compromiso de no hacer exigible el pago de esta nueva deuda a
BARINGS CORE LOGRONO S.L.U. en 2023, garantizando asi la continuidad de las
operaciones de esta sociedad dependiente y, en consecuencia, del Grupo BARINGS
CORE SPAIN SOCIMI, S.AU.

Adicionalmente, en linea con los resultados operativos positivos generados por el
Grupo durante los ejercicios 2020 y 2021, las dltimas proyecciones de tesoreria del
Grupo BARINGS CORE SPAIN SOCIMI, S.AU. correspondientes al periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2022 y el 30 de junio de 2023 muestran su
capacidad de generar suficiente tesoreria para permitile hacer frente a sus
compromisos de pago durante dicho periodo.

Distribucion del resultado de la Sociedad dominante

e e T RS

A 31 de diciembre del ejercicio 2021, la Sociedad Dominante ha registrado un heneficio de
17.226.980,28 euros. La propuesta del Organo de Administracion de la Sociedad sera la distribucién
(aplicacién) de resultados de la siguiente manera:

(UFOS) - e T 0 2020

Saldo de la cuenta de pérdidas y ¢anancias 17.006.980,28  (7.012.073,40)

beneficio/(pérdida)

. 17.226.980,28 - (7.012.073,40) .

A reserva legal 1.722.698,03 0,00
A resultados negativos de ejercicios anteriores 0,00 (7.012.073,40)

A dividendos 15.504.282,25 0,00

©17.226.980,28 - (7.012.073,40) |

Segln lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, la Sociedad esta obligada a distribuir dividendos a sus accionistas, una
vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, del beneficio obtenido en el ejercicio,
debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la finalizacion del ejercicio,
en la forma siguiente:

a)

El 100 por 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.

17



BARINGS CORE SPAIN SOCIMI, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 2021

b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones
o participaciones a gue se refiere el apartade 1 del articule 2 de la Ley 11/2009, realizadas una
vez transcurridos los piazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios deberd reinvertirse en
otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres afios posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad, conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del
gjercicio en que finaliza el plazo de reinversion, Si los elementos objeto de reinversién se
transmiten antes del plazo de mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de esta
Ley, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad, conjuntamente con los beneficios,
en su caso, que procadan del ejercicio en que se han transmitido. La obligacién de distribucidn
no alcanza, en su caso, a ia parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que la
sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

c) Al menos el B0 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

4. Normas de Reqistro v Valoracién

Las principales normas de valoracion utilizadas por el Grupo en la elaboracién de sus cuentas anuales
consolidadas han sido [as siguientes:

4.1 Socledades dependientes
4.1.1 Adquisicion de control

La adquisicion por parte de la Sociedad dominante det control de una Sociedad dependiente constituye
una combinacion de negocios que se contabiliza con el método de adquisicion.

Este método requiere que la empresa adquirente contabilice, en la fecha de adquisicion, los activos
identificables adquiridos y los pasivos asumidos en una combinacion de negocios, ast como, en su
caso, el correspondiente fondo de comercio o diferencia negativa. Las Sociedades dependientes se
consclidan a pardir de la fecha en que se transfiere el control ai Grupo, y se excluyen de la
consolidacion en la fecha en que cesa el mismo.

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

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

El exceso, en la fecha de adquisicién, del coste de la combinacion de negocios, sobre la parte
proporcional del valor de los activos identificables adquiridos menos el de os pasivos asumidos
representativa de [a participacién en el capital de fa Sociedad adquirida se reconoce como un fondo
de comercio. En el caso excepcional de que este importe fuese superior al coste de la combinacion
de negocios, el exceso se contahilizara en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada como un
ingreso.
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4.2  Adquisicién de control por etapas

Cuando el control sobre una Sociedad dependiente se adquiere mediante varias transacciones
realizadas en fechas diferentes, el fondo de comercio (0 la diferencia negativa) se obtiene por
diferencie entre el coste de la combinacién de negocios, mas el valor razonable en la fecha de
adquisicion de cualquier inversién previa de la empresa adguirente en la adquirida, y el valor de los
activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos.

Cualquier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de la valoracion a valor razonable en la
fecha en que se obtiene el control de la participacion previa de la adquirente en la adquirida, se
reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias. Si, con anterioridad, la inversidn se hubiera valorado
por su valor razonable, los ajustes de valoracion pendientes de ser imputados al resultado del ejercicio
se transfieren a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

4.2.1 Método de consolidacion

Los activos, pasivos, ingresos, gastos, flujos de efectivo y demas partidas de las cuentas anuales de
las Sociedades del Grupo se incorporan a las cuentas consolidadas del Grupo por el método de
integracion giobal. Este método requiere lo siguiente:

- Homogeneizacién temporal. Las cuentas anuales consolidadas se establecen en la misma
fecha y periodo que las cuentas anuales de la Sociedad obligada a consolidar. La inclusion de
las Sociedades cuyo cierre de ejercicio sea diferente a aquel, se hace mediante cuentas
intermedias referidas a la misma fecha y mismo periodo que las cuentas consolidadas.

- Homogeneizacién valorativa. Los elementos del activo y dei pasive, los ingresos y gastos, y
demas partidas de las cuentas anuales de las Sociedades del Grupo se han valorado siguiendo
métodos uniformes. Aquelios elementos del activo o del pasivo, o aquelias partidas de ingresos
o gastos que se hubieran valorado segun criterios no uniformes respecto a los aplicados en
consolidacién se han valorado de nuevo, realizandose los ajustes necesarios, a los tnicos
efectos de la consolidacion.

- Agregacién. Las diferentes partidas de las cuentas anuales individuales previamente
homogeneizadas se agregan segln su naluraleza.

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

- Participacion de Socios externos. La valoracion de los Socios externos se realiza en funcién de
su participacién efectiva en el patrimonio neto de fa Sociedad dependiente una vez incorporados
los ajustes anteriores. El fondo de comercio de consolidacién no se atribuye a los Socios
externos. El exceso entre las pérdidas atribuibles a los Socios externos de una Sociedad
dependiente y la parte de patrimonio neto que proporcionaimente les corresponda se atribuye
a aquellos, aun cuando ello implique un saldo deudor en dicha partida.

- Eliminaciones de partidas intragrupo. Los créditos y deudas, ingresos y gastos y flujos de
efectivo entre Sociedades del Grupo se eliminan en su totalidad. Asimismo, la totalidad de los
resultados producidos por las operaciones internas se elimina y difiere hasta gue se realice
frente a terceros ajenos al Grupo.
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La consolidacién se ha realizado de acuerdo con et método de integracién global para las Sociedades
dependientes indicadas en la nota 1.2, en las que Barings Core Spain Socimi, S.A.U. ostenta la
mayoria de los derechos de voto.

1.

Modificacion de la participacion sin pérdida de control

Una vez obtenido el control sobre una dependiente, las operaciones posteriores que den lugar a una
modificacion de la participacién de la Sociedad dominante en la dependiente, sin que se produzca
pérdida de control sobre esta, se consideran, en las cuentas anuales consolidadas, como una
operacion con titulos de patrimonio propio, aplicandose las reglas siguientes:

a)

b)

e)

2.

No se modifica el importe del fondo de comercio o diferencia negativa reconocida, ni tampoco
el de otros activos y pasivos reconocidos;

El beneficio o pérdida que se hubiera reconocido en las cuentas individuales se elimina, en
consolidacion, con el correspondiente ajuste a las reservas de la Sociedad cuya participacion
se reduce,

Se ajustan los importes de los "ajustes por cambios de valor” y de "subvenciones, donaciones
y legados” para reflejar la participacion en el capital de la dependiente gque mantienen las
Sociedades del Grupo;

La participacion de los Socios externas en el patrimonio neto de la dependiente se muestra en
funcién del porcentaje de participacion que los terceros ajenos al Grupo poseen en la Sociedad
dependiente, una vez realizada la operacion, que incluye el porcentaje de participacién en el
fondo de comercio contabilizado en las cuentas consolidadas asociado a la modificacién que se
ha producido;

El ajuste necesario resultante de los puntos a), b) y d) anteriores se contabilizaréd en reservas.

Pérdida de control

Cuando se pierde el control de una Sociedad dependiente se observan las reglas siguientes:

a)

Se ajusta, a los efectos de la consolidacion, el beneficio o la pérdida reconocida en las cuentas
anuales individuales;

Si la Sociedad dependiente pasa a calificarse como multigrupo o asociada, se consolida o se
aplica inicialmente el método de puesta en equivalencia, considerando a efectos de su
valoracién inicial, el valor razonable de la participacion retenida en dicha fecha;

La participacién en el patrimonio neto de la Sociedad dependiente que se retenga después de
la pérdida de control y que no pertenezca al perimetro de consolidacion se valoraréd de acuerdo
con los criterios aplicables a los activos financieros (Nota 4.8) considerando como valoracion
inicial el valor razonable en la fecha en que deja de pertenecer al citado perimetro.

Se reconoce un ajuste en la cuenta de pérdidas y ganancias consofidada para mostrar ta
participacién de los Socios externos en los ingresos y gastos generados por la dependiente en
el ejercicio hasta la fecha de pérdida de control, y en fa iransferencia a la cuenta de pérdidas y
ganancias de los ingresos y gastos contabilizados directamente en el patrimenio neto.
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4.3 Fondo de comercio de consolidacion

La adquisicion por parte de la sociedad dominante del control de una sociedad dependiente constituye
una combinacién de negocios a la que se aplicara el método de adquisicion. En consolidaciones
posteriores, la efiminacion de la inversion-patrimonio neto de las sociedades dependientes se realizara
con caracter general con base en los valores resultantes de aplicar el métode de adguisicion que se
describe a continuacién en la fecha de control.

1. Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicion para lo cual
se determina la fecha de adquisicién y se calcuia el coste de la combinacidn, registrandose los
activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos a su valor razonable referide a dicha
fecha.

2. El fondo de comercio o la diferencia negativa de la combinacién se determina por diferencia
entre los valores razonables de los activos adquiridos y pasivos asumidos registrados y el coste
de fa combinacién, todo ello referido a la fecha de adquisicion.

3. El coste de la combinacion se determina por la agregacion de:

— Los valores razonables en la fecha de adquisicion de los activos cedidos, los pasivos
incurridos o asumidos y los instrumentos de pattimonio emitidos.

-~ El valor razonable de cualquier contraprestacién contingente que depende de eventos
futuros o del cumplimiento de condiciones predeterminadas.

4. No forman parte del coste de la combinacién los gastos relacionados con la emision de los
instrumentos de patrimonio o de los pasivos financieros entregados a cambio de los elementos
adquiridos.

5. Asimismo, y desde el 1 de enero de 2010, tampoco forman parte del coste de la combinacién

los honorarios abonados a asesores legales u ofros profesionales gue hayan intervenido en la
combinacion ni por supuesto los gastos generados internamente por estos conceptos. Dichos
importes se imputan directamente en la cuenta de resultados.

6. Si la combinacion de negocios se realiza por etapas, de modo que con anterioridad a la fecha
de adquisicion {fecha de toma de control), existia una inversién previa, el fondo de comercio o
diferencia negativa se obtiene por la diferencia entre:

— El coste de la combinacion de negocios, mas el valor razonable en la fecha de adquisicién
de cualquier participacion previa de la empresa adquirente en la adquirida, y,

- El valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos,
determinado de acuerdo a lo indicado anteriormente.

7. Cualguier beneficic o pérdida que surja como consecuencia de la valoracidon a valor razonable
en la fecha en que se obtiene el control de la participacion previa existente en la adquirida, se
reconocerd en la cuenta de pérdidas y ganancias. Si con anterioridad fa inversidén en esta
participada se hubiera valorado por su valor razonable, los ajustes por valoracion pendientes
de ser imputados al resultado del ejercicio se transferiran a la cuenta de pérdidas y ganancias.
De otra parte, se presume que el coste de la combinacién de negocios es el mejor referente
para estimar el valor razonable en la fecha de adquisicion de cualquier participacion previa.

Los fondos de comercio surgidos en la adquisicion de sociedades con moneda funcional distinta del

euro se valoran en la moneda funcional de la sociedad adquirida, realizandose la conversion a euros
al tipo de cambio vigente a la fecha del balance de situacion.
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Los fondos de comercio no se amortizan y se valoran posteriormente por su coste menos lag pérdidas
por deterioro de valor. Las correcciones valorativas por deterioro reconocidas en el Fondo de Comercio
no son objeto de reversion en ejercicios posteriores.

En el supuesto excepcional de que surja una diferencia negativa en la combinacién ésta se imputa a
la cuenta de pérdidas y ganancias como un ingreso.

Si en la fecha de cierre del ejercicio en que se produce la combinacidn no pueden concluirse fos
procesos de valoracion necesarios para aplicar el método de adquisicion descrito anteriormente, esta
contabilizacién se considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores provisionales en et periodo
necesario para obtener la informacidén requerida que en ningln caso sera supetior a un afio. Los
efectos de los ajustes realizados en este periodo se contabilizan retroactivamente modificando la
informacién comparativa si fuera necesario.

Los cambios posteriores en el valor razonable de la contraprestacion contingente se ajustan contra
resultados, salvo que dicha contraprestacion haya sido clasificada como patrimonio en cuyo caso los
cambios posteriores en su valor razonable no se reconocer.

Si con posterioridad a la obtencion del control se producen transacciones de venta o compra de
participaciones de una subsidiaria sin pérdida del mismo, los impactos de estas transacciones sin
cambio de control se contabilizan en patrimonio y no se madifica el importe del fondo de comercio de
consolidacion.

4.4 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance consolidado recoge los valores de terrenos, edificios
y otras construcciones que se mantienen bien para explotarlos en régimen 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.

Asimismo, en el caso de Barings Core Logrofio S.L., se incluyen como inversiones inmobiliarias el
resto de los activos fijos gque componen el centro comercial.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su coste, que corresponde a su precio de
adquisicién inciuyendo gastos directamente asociados a la misma, y posteriormente se minoran por
la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro.

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

El Grupo amortiza las inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal al 2% anual. Los cambios
que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida 0til y el método de amortizacién de
un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables, salvo que se tratara de un
error. En el ejercicio 2018 tras la adquisicién de la sociedad Barings Core Logrofo S.L., detallada en
la nota 6, los Administradores decidieron reestimar, en 2018, la vida (il de su inmueble para
arrendamiento de 99 a 50 afios, de forma que la vida (til es consistente con otras vidas (tiles del
grupo. EI resto de los activos fijos (instalaciones, mobiliario, elementos de transporte, etc.) se
amortizan atendiendo a su vida Gtil estimada. La tabla de amortizacién se detalla a continuacion:
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s Afos de vida Ofi)

inmuebles para arrendamiento 50
Instalaciones técnicas y maguinaria 19
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 19

Se incluyen dentro de inversiones inmobiliarias obligaciones referentes a las mejoras o construcciones
de mantenimiento frente a los arrendatarios (‘Fit out”) para llevar a cabo la realizacion de
construcciones U obras de mejora de cara a posibifitar la entrada de distintos operadores, siempre y
cuando esa obligacién sea asumida por las sociedades y no por el arrendatario. Esta partida se
amortiza segln la duracién de fos contratos con los inquilinos que la han generado.

Al cierre del ejercicio el Grupo evalla st existen indicios de que alguna inversién inmoebikaria pueda
estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las cotrecciones
valorativas que precedan.

La asignacién del citado deterioro, asf como su reversion se efectia conforme lo indicado al respecto
en las normas de registro y valoracién inciuidas en el Plan General de Contabilidad.

Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los ejercicios siguientes de las inversiones
inmobiliarias, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

4.4.1 Deterioro de valor de inversiones inmobilfarias

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

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos l0s costes
de venta y el valor en uso. En concreto, para la totalidad de las inversiones inmohbiliarias, el valor en
uso se determina a través del descuento de flujos futuros generado por el activo correspondiente sobre
la base de las rentas existentes comprometidas y utilizando tasas de descuento de mercado.

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

4.5 Arrendamientos

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 demés arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, las sociedades del Grupo que actian como arrendador en diversos
contratos de arrendamiento, no mantienen arrendamientos financieros.

Arrendamiento operativo

Los activos arrendados a terceros bajo contratos de arrendamiento operativo se presentan de acuerdo
a la naturaleza de los mismos, resultando de aplicacién los principios contables que se desarrollan en
el apartado de inversiones inmobiliarias.
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Los ingresos y gastos derivades de los acuerdos de arrendamientio operativo se cargan a la cuenta
de perdidas y ganancias consolidada en el ejercicio en que se devengan (Nota 7).

Cualguier cobro que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard como un
cobro anticipado que se imputara a resultados a lo largo dei periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.

4.5.1 Fianzas entregadas

El Grupo recibe de los arrendatarios las correspondientes flanzas. Conforme a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, la Sociedad esta sometida al régimen de concierto de depdsito con algunas
Comunidades Auténomas.

Segun este régimen, fas sociedades del Grupo vienen obligadas a depositar un 100% (90% en ¢l caso
de Barings Core Logrofio S.L.) de las fianzas obtenidas de sus arrendatarios en determinadas
[nstituciones Oficlales. De esta forma, se ¢lasifican en el pasivo a corto o a largo plazo del balance de
situacion consolidado adjunte aquellas fianzas recibidas de los arrendatarios y en el activo a largo
plazo del balance consolidado aquellas depositadas en las Instituciones Oficiales de dichas
Comunidades Auténomas.

En las fianzas entregadas por arrendamientos operativos, [a diferencia entre su valor razonable y el
importe desembolsado se considerard como un page o cobro anticipade por el arrendamiento o
prestacion del servicio, que se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada durante el
periodo del arrendamiento.

El mismo criterio sera de aplicacion para las fianzas recibidas, la diferencia entre el valor razonable y
el importe entregado de las fianzas por arrendamientos operativos no resulta significativa a los efectos
de preparacién de estas cuentas anuales consolidadas, en consecuencia, las fianzas no se actualizan.

4.6 Instrumentos financieros
(i) Reconocimiento y clasificacién de instrumentos financieros

El Grupe clasifica los instrumentes financieros en el momento de su reconocimiento
inicial como un aclivo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de
pattimonio, de conformidad con el fonde econdmico del acuerde contractual y con
las definiciones de activo financiero, pasive financiero ¢ de instrumento de
patrimonio.

El Grupo reconoce un instrumento financiero cuando se convierte en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo,
bien como emisora o come tenedora o adquirente de aquél.

A efectos de su valoracion, el Grupo clasifica los instrumentos financieros en las
categorias de activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en la
cuenta de perdidas y ganancias, separando aguellos designados inicialmente de
aquellos mantenidos para negociar y los valorados obligatoriamente a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias; activos y pasivos
financieros valcrados a coste amortizado; activos financieros valorados a valor
razonable con cambios en el patrimonio neto, separando los instrumentos de
patrimonio desighados como tales del resto de activos financieros; y activos
financieros valorados a coste.
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Clasificacion de activos financieros

E| Grupo clasifica los activos financieros a coste amortizado y a valor razonable con
cambios en el patrimonio neto, excepto los instrumentos de patrimonio
designados, de acuerdo con el modelo de negocio y fas caracteristicas de los
flujos contractuales.

El Grupo clasifica un activo o pasivo financiero como mantenido para negociar st:

Se origina, adquiere o se emite o asume principalmente con ei objeto de venderlo
o volver a comprario en el corto plazo;

En el reconocimiento inicial forma parte de una cartera de instrumentos
financieros identificados y gestionados conjuntamente, de la que existan
evidencias de actuaciones recientes para obtener ganancias en el corto plazo;

e Es un instrumento financiero derivado, siempre gue no sea un contrato de
garantia financiera ni haya sido designado como instrumento de cobertura; o

£5 una obligacién que la Sociedad en una posicién corta tiene de entregar activos
financieros que le han sido prestados :

El Grupo clasifica un activo financiero a coste amortizado, incluso cuando esta
admitido a negociacién, si s mantiene en el marco de un modelo de negocio cuyo
objetivo es mantener la inversion para percibir los flujos de efectivo derivados de la
ejecucién del contrato y las condiciones contractuales del activo financlero dan
lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente pagos de
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente {UPPI).

El Grupo clasifica un activo financiero a valor razonable con cambios en el patrimonio
neto, si se mantiene en el marco de un modelo de negocio cuyo objetivo se alcanza
obteniendo flujos de efectivo contractuales y vendiendo activos financieros y las
condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas,
a flujos de efectivo que son UPPL.

En todo caso, el Grupo clasifica los siguientes activos financieros a coste:

a) Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, muitigrupo y asociadas.

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

¢) Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de
manera fiable.

d) Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en
participacion y similares.

e) Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente, bien
porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de
un hito en 1a empresa prestataria, o bien porque se calculen exclusivamente por
referencia a la evolucion de la actividad de |a citada empresa.

f) Cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en la cartera
de valor razonable con cambios en |a cuenta de pérdidas y ganancias cuando no
sea posible obtener una estimacion fiable de su valor razonable.
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Los activos y pasivos financieros por contraprestacion contingente surgidos en una
combinacién de negocios se clasifican como activos y pasivos financieros
valorados a valor razonable con cambios en {a cuenta de pérdidas y ganancias.

(iif)  Clasificacion de pasivos financieros

El Grupo clasifica los pasivos financieros como valorados a coste amortizado,
excepto aquellos designados a valor razonable con cambios en la cuenta de
pérdidas y ganancias y aquellos mantenidos para negociar.

El Grupe designa un pasive financiero en el momento inicial a valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias si al hacerlo asf elimina o reduce
significativamente alguna incoherencia o asimetrfa contable en la valoracion o en
el reconocimiento que surgiria de otro modo, si la valoracién de los aclivos o
pasivos o el reconocimiento de los resultados de los mismos se hicieran sobre
bases diferentes o un grupo de pasivos financieros o de activos financieros y
pasivos financieros se gestiona, y suU rendimiento se evalia, sobre la base del valor
razonable, de acuerdo con una estrategia de inversion o de gestion del riesgo
documentada, y se proporciona internamente informacion relativa a dicho grupo
sobre esa misma base al personal clave de la direccion del Grupo.

El Grupo clasifica el resto de los pasivos financieros, excepto [os contratos de garantia
financiera, los compromisos de concesion de un préstamo a un tipo de interés
inferior al de mercado y los pasivos financieros resultantes de una transferencia de
activos financieros que no cumpten los requisitos para su baja en cuentas o que se
contahilizan utilizando et enfogue de la implicacion continuada, como pasivos
financieros a coste amortizado.

{iv)  Principios de compensacion

Un activo financiero y un pasivo financiero son objetc de compensacion sélo cuando
el Grupo tiene el derecho exigible de compensar los importes reconocidas y tiene
{a intencidn de Hquidar fa cantidad neta o de realizar el activo y cancelar el pasivo
simultaneamente.

{v)  Clasificacién

Los activos y pasives financieros que posee el Grupo se corresponden con activos y
pasivos financieros mantenidos para negociar, préstamos y partidas a cobrar,
débitos y partidas a pagar e inversiones en empresas del grupo.

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

Et Grupo reconoce los activos y pasivos financieros a valor razonabile con cambios en
ta cuenta de pérdidas y ganancias iniciaimente al valor razonable. Los costes de
transaccién directamente atribuibles a la compra o emision se reconocen como
gasto a medida que se incurren.
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El valor razonable de un instrumento financiero en el momento inicial es habitualmente
el precio de la transaccion, salvo que dicho precio contenga elementos diferentes
del instrumento, en cuyo caso, el Grupo determina el valor razonable del mismo. Si
el Grupo determina que el valor razonable de un instrumento difiera del precio de
la transaccion, registra la diferencia en resultados, en la medida en que el valor se
haya obtenido por referencia a un precio cotizado en un mercado activo de un activo
o pasivo idéntico o se haya obtenido de una técnica de valoracién que solo haya
utilizado datos observables. En el resto de los casos, el Grupo reconoce la
diferencia en resultados, en la medida en que surja de un cambio en un factor que
los participantes de mercado considerarian al determinar el precio del activo o
pasivo.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, se reconocen a valor razonable
registrando las variaciones en resultados. Las variaciones del valor razonable
incluyen el componente de intereses y dividendos. El valor razonable no se reduce
por los costes de transaccién en que se pueda incurrir por su eventual venta o
disposicién por otra via.

b) Activos y pasivos financieros a coste amortizado

Los activos y pasivos financieros a coste amortizado se reconocen inicialmente por su
valor razonable, mas o menos los costes de transaccion incurridos y se valoran
posteriormente al coste amortizado, utilizando el método del tipo de interés efectivo.
El tipo de interés efectivo es el tipo de actualizacion que iguala el valor en fibros de
un instrumento financiero con los flujos de efectivo estimados a lo largo de ia vida
esperada del instrumento, a partir de sus condiciones contractuales y para los
activos financieros sin considerar las pérdidas crediticias futuras, excepto para
aquellos adquiridos u originados con pérdidas incurridas, para los que se utiliza el
tipo de interés efectivo ajustado por el riesgo de crédito, es decir, considerando las
pérdidas crediticias incurridas en el momento de [a adquisicién u origen.

c) Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto

Los activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto se
reconocen inicialmente al valor razonable mas los costes de transaccion
directamente atribuibles a la compra.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, los activos financieros clasificados en esta
categoria se valoran a valor razonable, reconociendo la pérdida o ganancia en
ingresos y gastos reconocidos del patrimonio neto, con excepcion de las perdidas
por deterioro y de las pérdidas y ganancias por tipo de cambio de los instrumentos
de deuda. Los importes reconocidos en el patrimonio neto se reconocen en
resultados en el momento en el que tiene lugar la baja de los activos financieros y,
en su caso, por la pérdida por deterioro. No obstante, los intereses calculados por
el método del tipo de interés efectivo se reconocen en resultados.

Seglin se ha indicado previamente el Grupo designa determinados instrumentos de
patrimonio como valorados a valor razonable con cambios en el patrimonio neto.
En la valoracion inicial de estos instrumentos se incluye el importe de los derechos
preferentes de suscripcion y similares adquiridos. Con posterioridad  al
reconocimiento inicial, los instrumentos de patrimonio se valoran a valor razonable,
reconociendo la pérdida o ganancia en el patrimonio neto. Los importes
reconocidos en el patrimonio neto se reconocen en resultados en el momento en
el que tiene lugar la baja de los activos financieros y, en su caso, por la pérdida por
deterioro.
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d) Activos y pasivos financieros valorados a coste

Las inversiones en instrumentos de patrimonio cuye valor razonable no puede ser
estimado con fiabilidad y los instrumentos derivados que estan vinculados a los
mismos y qua deben ser liquidados por entrega de dichos instrumentos de
patrimonio no cotizados, se valoran al coste. No obstante, si el Grupo puede
disponer en cualquier momento de una valoracian fiable del activo o pasivo
financiero de forma continua, éstos se reconocen en dicho momento a valor
razonable, registrando los beneficios o pérdidas en funcién de la clasificacion de
fos mismos.

El Grupo valora las inversiones incluidas en esta categoria al coste, gue equivale al
valor razonable de la contraprestacion entregada o recibida, mas o menos los
costes de transaccion gue les sean directamente atribuibles y menos, en su caso,
el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. Asimismo,
forman parte de la valoracion inicial de los instrumentos de patrimonio, el importe
de los derechos preferentes de suscripcién y similares adquiridos.

El Grupo valora las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de
cuentas en participacién y similares al coste, incrementado o disminuido por el
beneficio o la pérdida, respectivamente, que correspondan al Grupo como participe
no gestor, y menos, en su caso, el importe acumutado de las correcciones
valorativas por deterioro.

E

Grupo las aportaciones recibidas como consecuencia de un contrate de cuentas
en participacion y similares al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o
la pérdida, respectivamente, que correspondan a los participes no gestores.

El Grupo valora los préstamos patticipativos entregados al coste, que equivale al valor
razonable de la contraprestacién entregada, mas los costes de transaccion que les
sean directamente atribuibles y menos, en su caso, el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro. Si ademas de un interés contingente el
Grupo acuerda un interés fijo irrevocable, este (itfimo se contabiliza como un
ingreso financiero en funcién de su devengo. Los costes de transaccién se imputan
a ta cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo largo de la vida del
préstamo participativo.

El Grupo valora los préstamos participativas recibidos al coste, que equivale al valor
razonable de |la contraprestacion recibida, menaos los costes de transaccion que les
sean directamente atribuibles. Si ademas de un interés contingente el prestamista
acuerda un interés fijo irrevocable, este (ltimo se contabiliza como un gasto
financiero en funcioén de su devengo. Los costes de transaccién se imputan a la
cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo largo de ia vida del préstamo
participativo.

(vi) Reclasificaciones de instrumentos financieros

El Grupo reclasifica los activos financieros cuando modifica el modelo de negocio para
sU gestion o cuando cumpla o deje de cumplir los criterios para clasificarse como
una inversion en empresas del grupo, multigrupo o asociada o el valor razonable
de una inversién deja o vuelve a ser fiable, salvo para los instrumentos de
patrimonio clasificados a valor razonable con cambios en el patrimonio neto, que
no se pueden reclasificar. El Grupo no reclasifica los pasivos financieros.
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Si el Grupo reclasifica un active financiero de la categoria de coste amortizado a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, reconoce fa
diferencia entre el valor razonable y el valor contabie en resultados. A partir de ese
momento, el Grupo no registra de forma separada los intereses del activo
financiero.

Si el Grupo reclasifica un activo financiero de ia categorfa de valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias a coste amortizado, el valor
razonable en la fecha de reclasificacion se considera ef nuevo valor contable a los
efectos de aplicar el método del tipo de interés efectivo y del registro de las
correcciones valorativas por deterioro.

Si el Grupo reclasifica un activo financiero de la categoria de coste amortizado a valor
razonable con cambios en el patrimonio neto, reconoce la diferencia entre el valor
razonable y el valor contable en el patrimonio neto. El tipo de interés efectivo y el
registro de las correcciones valorativas por deterioro no se ajustan por la
reclasificacién. No obstante, el importe acumulado de las correcciones valorativas
por deterioro se registra contra el patrimonio neto y se desglosa en las notas.

Si el Grupo reclasifica un activo financiero de la categoria de valor razonable con
cambios en el patrimonio neto a coste amortizado, éste se reclasifica por su vaior
razonable. El importe diferido en el patrimonio neto se ajusta del valor contable del
activo. El tipo de interés efectivo y el registro de las correcciones valorativas por
deterioro no se ajustan por la reclasificacion. No obstante, el Grupo reconoce en
dicho momento una correccion valorativa por deterioro acumulada separada del
importe bruto del activo financiero.

Si el Grupo reclasifica un activo financiero de la categoria de valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias a valor razonable con cambios en €l
patrimonio neto, el tipo de interés efectivo y las correcciones valorativas por
deterioro se determinan en la fecha de reclasificacion por el valor razonable en ese
momento. Los instrumentos de patrimonio, no se pueden reclasificar.

Si el Grupo reclasifica un activo financiero de la categoria de valor razonable con
cambios en el patrimonio neto a valor razonable con cambios en la cuenta de
pérdidas y ganancias, el importe diferido en el patrimonio se reclasifica a
resultados. A partir de ese momento, el Grupo no registra de forma separada los
intereses del activo financiero.

En el supliesto de que el valor razonable de un instrumento de patrimonio dejase de

gser fiable, su valor razonable en la fecha de reciasificacién pasa a ser su nuevo
valor contable y se apfican los criterios indicados previamente.

Intereses

El Grupo reconoce los intereses de activos financieros devengados con posterioridad
al momento de la adquisicion como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

El Grupo reconoce los intereses de los activos financieros valorados a coste

amortizado utilizando el método del tipo de interés efectivo y los dividendos cuande
se declare el derecho del Grupo a recibirlos.
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En la valoracién inicial de los activos financieros, el Grupo registra de forma
independiente, atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos
devengados y no vencidos en dicho momento, asi como el importe de los
dividendos acordados por el érgano competente en el momento de la adquisicién.
Como consecuencia de ello, dichos importes no se reconocen como ingresos en fa
cuenta de pérdidas y ganancias.

(viii) Baja de activos financieros

El Grupo aplica los criterios de baja de activos financieros a una parte de un activo
financiero ¢ a una parte de un grupo de activos financieros similares o a un activo
financiero o a un grupo de activos financieros similares.

Los activos financieros se dan de baja contable cuando los derechos a recibir flujos de
efectivo relacionados con los mismos han vencido o se han transferido y el Grupo
ha traspasado sustancialmente los riesgos y beneficios derivados de su titularidad.
Asimismo, la baja de activos financieros en aquellas circunstancias en las que el
Grupo retiene los derechos contractuales a recibir los flujos de efectivo, sélo se
produce cuando se han asumido obligaciones contractuales que determinan el
pago de dichos flujos a uno o mas perceptores y se cumplen los siguientes
requisitos:

* El pago de los flujos de efectivo se encuentra condicionado a su cobro previo;
» EI Grupo no puede proceder a la venta o pignoracién del activo financiero; y

» Los flujos de efectivo cobrados en nombre de los eventuales perceptores son
remitidos sin retraso significativo, no encontraéndose capacitada el Grupo para
reinvertir los flujos de efectivo. Se exceptia de la aplicacién de este criteric a ias
inversiones en efectivo o equivalentes al efectivo efectuadas por el Grupo durante
el periodo de liquidacion comprendido entre la fecha de cobro y la fecha de remision
pactada con los perceptores eventuales, siempre que los intereses devengados se
atribuyan a los eventuales perceptores.

£n aquellos casos en los que el Grupo cede un activo financiero en su totalidad, pero
retiene el derecho de administracién del active financiers a cambio de una
comision, se reconoce un activo o pasivo correspondiente a la prestacion de dicho
servicio. Si la contraprestacion recibida es inferior a los gastos a incurrir como
consecuencia de la prestacion del servicio se reconoce un pasivo por uit importe
equivalente a las obligaciones contraidas valoradas a valor razonable. Si la
contraprestacion por el servicio es superior a la que resultaria de aplicar una
remuneracion adecuada se recenoce Un activo por los derechos de administracion.

En las transacciones en las que el Grupo registra la baja de un activo financiero en su
totalidad, los activos financieros obtenidos o los pasivos financieros, incluyendo los
pasivos correspondientes a los servicios de administracion incurridos, se registran
a valor razonable.

En las transacciones en las que se registra la baja parcial de un activo financiero, el
valor contable del activo financiero completo se asigna a la parte vendida y a la
parte mantenida, incluyendo los activos correspondientes a los servicios de
administracion, en proporcién al valor razonable relativo de cada una de elias.
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La baja de un activo financiero en su totalidad implica el reconocimiento de resultados
por la diferencia existente entre su valor contable y la stima de la contraprestacion
recibida, neta de gastos de la transaccién, incluyéndose los activos obtenidos ©
pasivos asumidos. Asimismo, se reclasifican, en su caso, los impotrtes diferidos en
el patrimonio neto a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los criterios de reconocimiento de la baja de activos financieros en operaciones en las
| que el Grupo ni cede ni retiene de manera sustancial los riesgos y beneficios
| inherentes a su propiedad se basan en el andlisis del grado de control mantenido.
| De esta forma:
3
E

e Si el Grupo no ha retenido el control, se da de baja el activo financiero y se
reconocen de forma separada, como activos o pasivos, cualesquiera derechos u
obligaciones creados o retenidos por efecto de la cesion.

e Si se ha retenido el control, continGa reconociendo el activo financiero por el
compromiso continuo del Grupo en el mismo y registra un pasivo asociado. El
compromiso continuo en el activo financiero se determina por el importe de su
exposicion a los cambios de valor en dicho activo. El activo y el pasivo asociado se
valora en funcién de los derechos y obligaciones que el Grupo ha reconocido. El
pasivo asociado se reconoce de forma que el valor contable def activo y del pasivo
asociado es igual al coste amortizado de los derechos y obligaciones retenidos por
el Grupo cuando el activo se valora a coste amortizado, o al valor razonable de los
derechos y obligaciones mantenidos por el Grupo si el activo se valora a valor
razonable. El Grupo sigue reconociendo los ingresos derivados del activo en fa
medida de su compromiso continuo y los gastos derivados del pasivo asociado.
Las variaciones del valor razonable del activo y del pasivo asociado se reconocen
consistentemente en resultados o en el patrimonio neto, siguiendo los criterios
generales de reconocimiento expuestos anteriormente, y no se deben compensar.

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

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

(ix) Deterioro de valor de activos financieros

Un activo financiero o grupo de activos financieros esta deteriorado y se ha
producido una pérdida por deterioro, si existe evidencia objetiva del deterioro
como resultado de uno o mas eventos gue han ocurrido después del
reconocimiento inicial del activo y ese evento o eventos causantes de la perdida
tienen un impacto sobre los flujos de efectivo futuros estimados del active 0 grupo
de activos financieros, que puede ser estimado con fiabifidad.

El Grupo sigue el criterio de registrar las oportunas correcciones valorativas por
deterioro de préstamos y partidas a cobrar e instrumentos de deuda, cuando se
ha producido una reduccion o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros,
motivados por la insolvencia del deudor.
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Asimismo, en el caso de instrumentos de patrimonio, existe deterioro de valor
cuando se produce la falta de recuperabilidad del valor en libros def activo por un
descenso prolongado o significativo en su valor razonable.

v Deferioro de valor de activos financieros valorados a coste amortizado

Elimporte de la pérdida por deterioro del valor de activos financieros valorados a coste
amortizado es la diferencia entre el valor contable del activo financiero y el valor
actual de los flujos de efectivo futuros estimados, excluyendo las pérdidas
crediticias futuras en las que no se ha incurrido, descontados al tipo de interés
efectivo original del activo. Para los activos financieros a tipo de interés variable se
utiliza el tipo de interés etectivo que corresponde a [a fecha de valoracidn segin
las condiciones contractuales. No obstante, el Grupo utiliza ef valor de mercado de
los mismos, siempre que éste sea lo suficientemente fiable como para considerario
representativo del valor que pudiera recuperar.

La pérdida por deterioro se reconoce con cargo a resultados y es reversible en
gjercicios posteriores, si la disminucién puede ser objetivamente relacionada con
un evento posterior a su reconocimiento. No obstante, la reversion de la pérdida
tiene como limite el coste amortizado que hubieran tenido los activos, si no se
hubiera registrado la pérdida por deterioro de valor.

El Grupo reduce directamente el importe en libros de un active financiero cuando no
tiene expectativas razonables de recuperacion total o parcialmente.

a) En el caso de ajustes valorativos previos por aumentos de valor, las correcciones
valorativas por deterloro se registran contra la partida del patrimonic neto que
recoja los ajustes valorativos previamente practicados hasta el importe de los
mismos, y el exceso, en su ¢aso, se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.
L.a correccion valorativa por deterioro imputada directamente en el patrimonio neto
no revierte.

by En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando
posteriormente el importe recuperable sea superior al valor contable de las
inversiones, este Oltimo se incrementa, hasta el limite de la indicada reduccion de
valor, contra la partida que haya recogido los ajustes valorativos previos y, a
partir de ese momento, el nuevo importe surgido se considera coste de la
inversién. Sin embargo, cuando exista una evidencia objetiva de deterioro en el
valor de la inversion, las pérdidas acumuladas directamente en el patrimonio neto
se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

¢} En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando
posteriormente el importe recuperable sea superior al valor contable de las
inversiones, este Ultimo se incrementa, hasta el limite de |a indicada reduccion de
valor, contra la partida que haya recogido los ajustes valorativos previos y, a
partir de ese momento, el nuevo importe surgido se considera coste de la
inversion. Sin embargo, cuando exista una evidencia objetiva de deterioro en el
valor de la inversion, las pérdidas acumuladas directamente en el patrimonio neto
se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

(x) Bajas y modificaciones de pasivos financieros
El Grupo da de baja un pasivo financiero o una parte del mismo cuando ha cumpiido
con la obligacion contenida en el pasivo o bien esta legalmente dispensada de la

responsabilidad principal contenida en el pasivo ya sea en virtud de un proceso
judicial o por el acreedor.
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El intercambio de instrumentos de deuda entre la Sociedad y la contraparte o las
modificaciones sustanciales de Ios pasivos inicialmente reconocidos, se
contabilizan como una cancelacidn del pasivo financiero original y el
reconocimiento de un nuevo pasivo financiero, siempre que los instrumentos
tengan condiciones sustancialmente diferentes.

El Grupo considera que las condiciones son sustancialmente diferentes si el valor
actual de los flujos de efectivo descontados bajo las nuevas condiciones,
incluyendo cualquier comisidn pagada neta de cualquier comision recibida, v
utilizando para hacer el descuento el tipo de interés efectivo original, difiere al
menos en un 10 por ciento del valor actual descontado de los flujos de efectivo que
todavia restan del pasivo financiero original.

Si el intercambio se registra como una cancelacion del pasivo financiero original, los
costes o comisiones se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias formando
parte del resultado de la misma. En caso contrario los costes o comisiones ajustan
el valor contable del pasivo y se amortizan por el método de coste amortizado
durante la vida restante del pasivo modificado. En este Ultimo caso, se determina
un nuevo tipo de interés efectivo en la fecha de modificacion que es el que iguala
el valor actual de los flujos a pagar seglin las nuevas condiciones con e valor
contable del pasivo financiero en dicha fecha.

E1 Grupo reconoce la diferencia entre el valor contable del pasivo financiero o de una
parte del mismo cancelado o cedido a un tercero y la contraprestacion pagada,
incluyendo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, con
cargo o abono a la cuenta de pérdidas y ganancias. Si el Grupo entrega en pago
de la deuda activos no monetarios, reconoce como resultade de explotacion la
diferencia entre el valor razonable de los mismos y su valor contable y [a diferencia
entre el valor de la deuda que se cancela y el valor razonable de los activos como
un resultado financiero. Si el Grupo entrega existencias, se reconoce la
correspondiente transaccién de venta de las mismas por su valor razonable y la
variacién de existencias por su valor contable.

(xi) Fianzas y depdsitos
Los depésitos o fianzas constituidas o recibidas en garantia de determinadas

obligaciones se valoran por el importe efectivamente satisfecho, que no difiere
significativamente de su valor razonable.

(xii) Valor razonable

El valor razonable es el importe por el que puede ser intercambiado un activo o
liquidado un pasivo, entre partes interesadas y debidamente informadas, que
realicen una transaccion en condiciones de independencia mutua.

| Con caracter general, en |a valoracién de instrumentos financieros valorados a valor

| razonable, el Grupo calcula éste por referencia a un valor fiabie de mercado,

‘ constituyendo el precio cotizado en un mercado activo la mejor referencia de dicho
valor razonable. Para aquelios instrumentos respecto de los cuales no exista un
mercado activo, el valor razonable se obtiene, en su caso, mediante la aplicacion
de modelos y técnicas de valoracion.

Se asume que el valor en libros de los créditos y débitos por operaciones comerciales
se aproxima a su valor razonable.

{xiii) Derivados Financiero
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Los instrumentos financieros derivados se reconocen inicialmente siguiendo los
criterios expuestos anteriormente para los activos y pasivos financieros. Los
instrumentos financieros derivados que no cumplen con los criterios de la

| contabilidad de coberturas se clasifican y valoran como activos © pasivos

| financieros a valor razonable con cambios en resultados. Los instrumentos

E financieros derivados que cumplen con los criterios de la contabilidad de coberturas

E se reconocen inicialmente por su valor razonable, mas, en su caso, los costes de

;

transaccién que son directamente afribuibles a la contratacién de los mismas o
menos, en su ¢aso, los costes de transaccién que son directamente atribuibles a la
emision de los mismos. No obstante, los costes de transaccion se reconocen
posteriormente en resultados, en ja medida en que no forman parte de la variacion
efectiva de la cobertura.

El Grupo realiza coberturas de los flujos de efectivo. Asimismo, el Grupo ha optado
por registrar las coberturas del riesgo de tipo de cambio de un compromiso en firme
como una cobertura de los flujos de efectivo.

Alinicio de la cobertura, el Grupo designa y documenta formalmente las relaciones de
cobertura, asi como el objetivo y la estrategia que asume con respecto a las
mismas. La documentacion incluye la identificacion del instrumento de cobertura,
la partida cubierta, la naturaleza del riesgo cubierto y la forma en la que el Grupo
mide la eficacia de la cobertura.

La contabilizacion de las operaciones de cobertura solo resulta de aplicacién cuando
existe una relacién econémica entre la partida cubierta y el instrumento de
cobertura, el riesgo de crédito no ejerce un efecto dominante sobre los cambios de
valor resultantes de esa relacién econémica y la ratio de cobertura de la relacién
de cobertura es la misma que la resultante de la cantidad de la partida cubierta que
el Grupo realmente utiliza para cubrir dicha cantidad de la partida cubierta. No
obstante, esa designacién no debe reflejar un desequilibrio entre las ponderaciones
de la partida cubierta y del instrumento de cobertura que genere una ineficacia de
cobertura, independientemente de que esté reconocida o no, que pueda dar lugar
a un resultado contable contrario a la finalidad de la contabilidad de coberturas.

E1 Grupo evalta al inicio de la relacién de cobertura, y de forma continua, si la refacion
cumple los requisitos de la eficacia de forma prospectiva. El Grupo evalla la
eficacia en cada cierre contable o cuando se producen cambios significativos que
afecten a los requisitos de la eficacia.

El Grupo realiza una evaiuacion cualitativa de la eficacia siempre que las condiciones
fundamentales del instrumento y de la partida cubierta coincidan.

4.7 Efectivo y otros activos lquidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja y los depositos bancarios
a la vista en entidades de crédito. También se incluyen bajo esle concepto otras inversiones a corto
plazo de gran liquidez siempre que sean facilmente convertibles en importes determinados de efectivo
y que estan sujetas a un fiesgo insignificante de cambios de valor. A estos efectos se incluyen las
inversiones con vencimientos de menos de tres meses desde la fecha de adgquisicion.
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El Grupo presenta en el estado de flujos de efectivo consolidado los pagos y cobros procedentes de
activos y pasivos financieros de rotacién elevada por su importe neto. A estos efectos se considera
que el periodo de rotacién es elevado cuando el plazo entre la fecha de adquisicion y la de vencimiento
supere seis Meseas.

4.8 Impuesto sobre Beneficios

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

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

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

4.8.1 Reconocimiento de pasivos por impuesto diferido

El Grupo reconoce los pasivos por impuesto diferido en todos los casos, excepto que surjan def
reconocimiento inicial del fondo de comercio o de un activo o pasivo en una fransaccién que no es una
combinacién de negocios y en la fecha de la transaccion no afecta ni al resultado contable ni a la base
imponible fiscal.

4.8.2 Reconocimiento de activos por impuesto diferido

El Grupo reconoce los activos por impuesto diferido, siempre que resulte probable que existan
ganancias fiscales futuras suficientes para su compensacion o cuando la legislacion fiscal contemple
la posibilidad de conversion futura de activos por impuesto diferido en un crédito exigible frente a la
Administracion Publica.

El Grupo reconoce la conversién de un activo por impuesto diferido en una cuenta a cobrar frente a la
Administracién Pablica, cuando es exigible segin lo dispuesto en la legistacion fiscal vigente. A estos
efectos, se reconoce la baja del activo por impuesto diferido con cargo al gasto por impuesto sobre
beneficios diferidos y la cuenta a cobrar con abono al impuesto sobre beneficios sobre corriente. De
igual forma, el Grupo reconoce el canje de un activo por impuesto diferido por valores de Deuda
Publica, cuando se adquiere [a titularidad de los mismos.

El Grupo reconoce la obligacién de pago derivada de la prestacién patrimonial como un gasto de
explotacion con abono a la deuda con la Administracién Publica cuando se devenga de acuerdo con
fa Ley del Impuesto sobre Sociedades.

No obstante, los activos que surjan del reconocimiento inicial de activos o pasivos en una transaccion
que no es una combinacion de negocios y en la fecha de la transaccion no afecta ni al resultado
contable ni a la base imponible fiscal, no son objeto de reconocimiento.

Salvo prueba en contrario, no se considera probable que el Grupo disponga de ganancias fiscales
futuras cuando se prevea que su recuperacion futura se va a producir en un plazo superior a los diez
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afios contados desde la fecha de cierre del ejercicio, al margen de cuél sea la naturaleza del activo
por impuesto diferido o en el caso de tratarse de creditos derivados de deducciones y otras ventajas
fiscales pendientes de aplicar fiscalmente por insuficiencia de cuota, cuando habiéndose producido la
actividad u obtenido el rendimiento que origine el derecho a la deduccion o bonificacién, existan dudas
razonables sobre el cumplimiento de los requisitos para hacerias efectivas.

El Grupo sélo reconoce los activos por impuestos diferido derivados de pérdidas fiscales
compensables, en la medida que sea probable que se vayan a obtener ganancias fiscales futuras que
permitan compensarlos en un plazo no superior al establecido por la legistacion fiscal aplicable, con
el limite maximo de diez afios, salvo prueba de que sea probable su recuperacion en un plazo superior,
cuando la legislacién fiscal permita compensarlos en un plazo superior 0 no establezca limites
temporales a su compensacion.

Por el contrario se considera probable que el Grupo dispone de ganancias fiscales suficientes para
recuperar los activos por impuesto diferido, siempre que existan diferencias temporarias imponibles
en cuantia suficiente, relacionadas con fa misma autoridad fiscal y referidas al mismo sujeto pasivo,
cuya reversion se espere en el mismo ejercicio fiscal en el que se prevea reviertan las diferencias
temporarias deducibles o en ejercicios en los gue una pérdida fiscal, surgida por una diferencia
temporaria deducible, pueda ser compensada con ganancias anteriores o posteriores.

El Grupo reconoce los activos por impuesto diferido que no han sido objeto de reconocimiento por
exceder del plazo de recuperacion de los diez afes, a medida que el plazo de reversion futura no
excede de los diez afios contados desde [a fecha del cierre del ejercicio o cuando existan diferencias
temporarias imponibles en cuantia suficiente.

Al objeto de determinar las ganancias fiscales futuras, el Grupo tiene en cuenta las oportunidades de
planificacién fiscal, siempre que tenga la intencién de adoptarlas o es probable que las vaya a adoptar.

4.8.3 Valoracion de activos y pasivos por impuesto diferido

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran por los tipos impositivos que vayan a ser de
aplicacién en los ejercicios en los que se espera realizar los activos o pagar los pasivos, a partir de la
normativa y tipos que estan vigentes o aprobados y pendientes de publicacion y una vez consideradas
las consecuencias fiscales que se derivaran de la forma en que el Grupo espera recuperar los activos
o liquidar los pasivos. A estos efectos, ef Grupo ha considerado la deduccidn por reversion de medidas
temporales desarrollada en la disposicién transitoria trigésima séptima de la Ley 27/2014, de 27 de
noviembre, del Impuesto sobre Sociedades, como un ajuste al tipo impositivo aplicable a la diferencia
temporaria deducible asociada a la no deducibilidad de las amortizaciones practicadas en los ejercicios
2013y 2014.

4.8.4 Compensacion y clasificacion

Los activos y pasivos por impuesto diferido se reconocen en balance consclidado como activos o
pasivos no corrientes, independientemente de fa fecha esperada de realizacién o liquidacion.
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4.8.5 Régimen Especial SOCIMI

Es un Régimen optativo regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por Ley 16/2012.
La opci6n debera adoptarse por la junta general de accionistas y debera comunicarse a la Delegacion
de la Agencia Tributaria del domicilio fiscal de fa entidad, antes de los tres (itimos meses previos a la
conclusion del periodo impositivo. Si se cumple este plazo, el régimen fiscal se aplicara en el perfodo
impositivo que finalice con posterioridad a dicha comunicacion y en los sucesivos que concluyan antes
de que se comunique la renuncia al régimen.

Es incompatible con cualquiera de los regimenes especiales previstos en el Titulo Vil del TRLIS,
excepto:

- Fusiones, escisiones, aportaciones de activo y canje de valores.
- Transparencia fiscal internacional
- Arrendamiento financiero.

El régimen fiscal aplicable a estas entidades tiene en cuenta las siguientes consideraciones:

1. Las entidades que opten por la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley 11/2009,
se regiran por lo establecido en el TRLIS sin perjuicio de las disposiciones especiales previstas
en esa Ley:

- Tipo de Gravamen en impuesto sobre Sociedades: 0%.

- No resultard de aplicacién ni fa compensacién de Bl negativas (Art. 25 TRLIS), en caso de
que se generasen cuando tributen al 0% ni las deducciones y bonificaciones establecidas
en los Capitulos II, i y 1V del Titulo VI dei TRLIS.

Asimismo, debera regularizarse y tributar de acuerdo con el régimen general y el tipo general
del IS en caso de incumplimiento de plazo de permanencia de 3 afos (Art. 3.3 Ley 11/2009) o
de que tribute por otro régimen distinto en el 1S antes de que se cumpla el referido plazo de tres

afos.

2. La entidad se somete a un gravamen especial, tendré la consideracion de cuota def |S:

- 19% sobre el importe integro de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a
los socios cuando [a participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior a
5% y dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo infetior
al 10%.

- No aplicacién: cuando el socio que percibe el dividendo sea una entidad a fa que se aplique
esta ley (SOCIMI).

- Devengo: dia del acuerdo de distribucion de beneficios.

- Autoliguidacion e ingreso: en el plazo de dos meses desde la fecha de devengo.

3. Ei gravamen especial no resultara de aplicacién cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por entidades no residentes a las que se refiere el articulo 2.1.b) de
esta Ley, respecto de aquellos socios que posean una participacion igual o superior al 5% en el
capital social de aquellas y tributen al menos, al tipo de gravamen del 10%.

4. En todo caso, estardn sujetos a retencion los dividendos o participaciones en beneficios
percibidos por contribuyentes de 1S, IRNR con y sin Establecimiento Permanente {(EP) y por
contribuyentes de IRPF, a los que se les haya aplicado el régimen fiscal de los socios previstos
en el articulo 10.1 de la Ley 11/2008.
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Deben de cumplir varios requisitos los cuales se describen a continuacion:
Objeto Social

Tendran como objeto social principal:
1. Adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

2. Tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en territorio espaiiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar de distribucion de beneficios.

3. Tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adguisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento (no podran tener participaciones en el capital de otras
entidades) y que estén sometidas al mismo régimen de distribucién de beneficios y de inversion.
La totalidad de su capital debe pertenecer a otras SOCIMI o entidades no residentes a que se
refiere el punto 2. anterior.

4, Tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de IIC.

Podran desarrollar ofras actividades accesorias (aquellas que representen menos del 20 por ciento de
las rentas de la sociedad en cada petiodo impositivo).

Inversion

1. Deberan invertir, al menos el 80% del valor del activo en:
- bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento,

- terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse al arrendamiento
siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion,

- participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades que tengan por objeto social
el de las SOCIML

2. Asimismo, deberan invertir el 80% de las rentas (excluidas las derivadas de ia transmision de
las participaciones y de bienes inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social
principal, una vez transcurrido el plazo de mantenimiento), debera provenir de:

- arrendamiento de bienes inmuebles afectos al cumplimiento de su objeto social principal
con personas o entidades que no formen grupo con independencia de la residencia, y/o

- dividendos o participaciones en beneficios procedentes de participaciones afectas al
cumpiimiento de su ehjeto social principal.

Plazo de permanencia o mantenimiento

Por otra parte, en relacion al plazo de permanencia, tanto los bienes inmuebles gue integren el activo
como las acciones o participaciones en el capital deben mantenerse al menos durante tres afos, en
el caso de bienes inmuebles, se incluye el tiempo en el que hayan estado ofrecidos en el
arrendamiento, con maximo de un afo.

Obligacién de negociacion

Las acciones de las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacidn en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la Union
Europea o del Espacio Economico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualguier pais o
territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién tributaria, de forma ininterrumpida
durante todo el periodo impositivo.
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Requisitos Mercantiles

1.
2.
3.

Capital Social minimo de 5 miliones de euros
Solo podré haber una clase de acciones

Cuando se opte por dicho régimen, deberd incluir en su denominacion social el término
“SOCIMI 8.A." o sin abreviaturas.

Distribucion de Resultados

Estaran obligadas a distribuir dividendos, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, en fa forma siguiente:

1.

3.

100% de tos beneficios procedentes de dividendos o participacicnes en beneficios distribuidos
por las entidades que tengan el objeto social principal indicado en esta ley.

50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o participaciones
una vez transcurridos los plazos de mantenimiento, afectos al cumplimiento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos en el plazo de tres afios desde transmision.

80% del resto de fos beneficios obtenidos.

Asimismo, es necesario tener en cuenta las siguientes consideraciones:

4.9

El dividendo debera ser pagado el mes siguiente a la techa del acuerdo de distribucion.
La reserva legal no podra exceder del 20% del capital social.

Los estatutos no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la
legal.

Ingresos y gastos

Ei Grupo reconoce los ingresos derivados de un contrato cuando se produce la transferencia al
dliente del control sobre los servicios comprometidos (es decir, la o las obligaciones a cumplir).

Para cada obligacién a cumplir que se identifique, el Grupo determina al comienzo del contrato si
el compromiso asumido se cumple a lo largo del tiempo 0 en un momento determinado.

En el caso de las obligaciones contractuales que se cumplen en un momento determinado, los
ingresos derivados de su ejecucion se reconocen en tal fecha.

Los ingresos ordinarios procedentes de la prestacién de servicios se valoran por el importe
monetario o, en su caso, por el valor razonable de la contrapartida, recibida o que se espere recipir.
La contrapartida es el precio acordado para los activos a transferir al cliente, deducido: el importe
de cualquier descuento, rebaja en el precio u otras partidas simitares que el Grupo pueda
conceder, asf como los intereses incorporados al nominal de los créditos.

Los ingresos derivados de la prestacion de servicios se reconocen considerando el grado de
realizacién a la fecha de cierre cuando el importe de los ingresos; el grado de realizacion; los
costes ya incurridos y los pendientes de incurrir pueden ser valorados con fiabilidad y es probable
que se reciban los beneficios econémicos derivados de la prestacién de! servicio. En el caso de
prestaciones de servicios cuyo resultado final no puede ser estimado con fiabilidad, los ingresos
sélo se reconocen hasta el limite de los gastos reconocidos que son recuperables.
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En concreto, los ingresos por alquileres se registran en funcion de su devengo. En el caso concrato
de Barings Logrofo, se distribuyen los beneficios durante el periodo de arrendamiento en concepto
de incentivos como un menor ingreso.

4.10 Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones con partes vinculadas se reconocen por el valor razonable de ia contraprestacion
entregada o recibida. La diferencia entre dicho valor y el importe acordado, se registra de acuerdo con
la sustancia econdmica subyacente.

4.11 Provisiones y pasivos contingentes

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

Los importes reconocidos en el balance consolidado corresponden a la mejor estimacion a la fecha
de cierre de los desembolsos necesarios para cancelar la obligacién presente, una vez considerados
los riesgos e incertidumbres relacionadas con la provisién y, cuando resulte significativo, el efecto
financiero producide por el descuento, siempre que se pueda determinar con fiabilidad los
desembolsos que se van a efectuar.

El efecto financiero de las provisiones se reconoce como gastos financieros en la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada. Las provisiones no incluyen el efecto fiscal, ni las ganancias esperadas por
la enajenacion o abandono de activos. En aquellos casos en los que el Grupo ha externalizado el
riesgo cubierto a un tercero mediante un acuerdo legal o contractual, la provisién se reconoce
exclusivamente por la parte del riesgo asumido. Las provisiones se revierten contra resultados cuando
no es probable gue exista una salida de recursos para cancelar tal obligacién.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existen contingencias que retinan las caracteristicas para su
consideracién como provisiones, por 10 gue no se reconocen en el pasivo del balance de situacién
consolidada, en caso de aplicar se informarfa de las mismas en la memoria, en la medida que no sean
consideradas como remotas.

4.12 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes gue son utilizados de forma duradera
en [a actividad del Grupe, cuya finalidad principal es la minimizacién del impacto medioambiental y la
proteccién y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccidn o eliminacién de la contaminacion
futura.

4.13 Clasificacion de activos y pasivos enire corriente y no corriente

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

- Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende venderlos
o consumirlos en el transcurso del ciclo normal de explotacidn, se mantienen fundamentatmente
con fines de negociacion, se espera realizarlos dentro del periodo de los doce meses posteriores
a la fecha de cierre o se trata de efectivo u ofros activos liquidos equivalentes, excepto en
aquellos casos en los que no puedan ser intercambiados o utilizados para cancelar un pasivo,
al menos dentro de los doces meses siguientes a la fecha de cierre.
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- Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarios en el ciclo normal de
explotacién, se mantienen fundamentalmente para su negociacion, se tienen que liquidar dentro
del periodo de doce meses desde |a fecha de cierre o ef Grupo no tiene el derecho incondicional
para aplazar la cancelacién de los pasivos durante los doce meses siguientes a la fecha de
cierre.

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

4.14 Informacién financiera por segmentos

La informacion sobre los segmentos de expiotacién se presenta de acuerdo con la informacién interna
gue se suministra a la maxima auforidad en la toma de decisiones, en este caso, el Consejo de
Administracion de la Sociedad dominante.

Se ha identificado como segmento operative, fa distribucidon geografica.

A continuacion, el detalle de la informacién financiera por segmento geografico para los ejercicios
2021 y 2020 (en euros}):
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4.14.2 Flujos de efectivo por actividad

Ejercicio 2021

Madrid

Aragon

Castilla la
Mancha

La Rioja

Resto Com.
Autonomas

A) FLUJO NETO DE
ACTIVIDADES DE
OPERACION

13.721.608,38

(307.323,93)

700.154,99

3.931.194,34

1.873.172,76

19.918.806,

B) FLUJO NETO DE
ACTIVIDADES DE
INVERSION

(3.623.446,13)

(5.591,39)

(224.823,28)

(2.692,21)

(3.856.553,(

C) FLUJO NETO DE
ACTIVIDADES DE
FINANCIACION

6.816.076,83

(395.545,81)

(200,00)

43.294,46

(527.045,75)

5.936.579,

Ejercicio 2020

Madrid

Aragon

Castilla la
Mancha

La Rioja

Resto Com.
Autonomas

A) FLUJO NETO
DE ACTIVIDADES
DE OPERACION

11.305.472,65

747.635,00

714.935,16

3.094.304,55

2.282.905,73

18.145.253,!

B) FLUJO NETO
DE ACTIVIDADES
DE INVERSION

(44.427.220,17)

125,44

(234,72)

(4.764.150,16)

683.181,24

(48.508.298,3

C) FLUJO NETO
DE ACTIVIDADES
DE FINANCIACION

33.349.361,56

0,00

0,00

(146.392,14)

(598.024,46)

32.604.944,!

4.14.3 Activos y pasivos

Madrid
Aragon
La Rioja

Castilla la Mancha

Resto Com.
Autonomas

Total

Ejercicio 2021

ACTIVOS

100.586.282,94

PASIVOS
(81.994.165,81)

Ejercicio 2020
PASIVOS
89.584.158,72

ACTIVOS

112.779.448,55

0,00

0,00

18.001.773,10

12.256.867,41

123.203.264,72

(76.194.322,75)

34.684.582,62

(23.671.640,40

34.747.694,36

24.5056.271,72

52.978.646,32

53.517.394,51

( )
( )
99.318.513,97|  (77.743.596,89)
( )
( )

27.296.858,81

311.452.776,60

)
(26.910.489,45)
(208.770.618,41)

318.364.824,49

(231.386.753,55)

4.14.4 Clientes

Los clientes a nivel grupo con mas de un 10% de la cifra de negocio a cierre del gjercicio 2021, son

los siguientes:

a. CEVA Logisticas Espafia S.L. (B79271615) con 11,69% de la cifra de negocio de 2021
b. REDUR S.L. (B67979211) con 11,89% de la cifra de negocio de 2021
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c. CARREFOUR a través de dos sociedades, SUPERMERCADOS CHAMPION, S.A.
{A28090108) y GRUP SUPECO MAXOR, S.L. (B-60981057), con 23,26 % de la cifra de
negocio de 2021

4,15 Patrimonio neto

El capital social esta representado por acciones ordinarias. Cuando cualquier Seciedad del Grupo
adquiere acciones de la Sociedad (acciones propias), la contraprestacion pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonic neto hasta su
cancelacion, emision de nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a
emitir posteriormente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de [a
transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

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

5. Combinaciones de neqocic versus Adquisicién de activos y pasivos

La adquisicion por parte de la Sociedad Dominante (empresa adquirente) del contrel de una
Sociedad dependiente (empresa adquirida) constituye una combinacion de negocios en la gue la
Sociedad Dominante ha adquirido e controt de todos los elementos patrimoniales de la Sociedad
dependients.

En la NRV 19% del Plan General de Contabilidad, elaborada expresamente para regular el
tratamiento contable de las combinaciones de negocios y que esta a su vez muy relacionada con
las NOFCAC, se establecen los principios aplicables a todas las combinaciones de negocios con
independencia de su forma juridica {compraventa, fusion, escision, aportaciones dinerarias). Para
ello, se establece como definicidn de negocio ague! conjunto integrado de actividades y activos
susceptibles de ser dirigidos y gestionados con el propésito de proporcionar un rendimiento,
menores costes y otros beneficios econémicos directamente a sus propietarios.

En este sentido y considerando la descripcion antes detallada, se considera que en ninguno de fos
siguientes supuestos, la Sociedad Dominante ha adguirido un negocic:

1. La Sociedad Dominante adguiere el control de una Sociedad dependiente que no desarrolla
ninguna actividad econdmica hasta el momento de la compraventa. Una vez se ha adquirido
la Sociedad dependiente, as ésta la que adquiere un active (ya sea oficinas o locales) con fa
finalidad de arrendarlo a terceros, es ahi cuando surge el negocio gque le proporcionara
rendimiento a la Sociedad Dominante. Este es el caso de Barings Madrid, Barings Plaza,
Barings Toledo, Barings Logrofio PFS S.L., el de las sociedades Barings Care M50, S.L. y
Barings Core Crossroads, S.L., adquiridas en 2019, y el de la sociedad Barings Core Algete
S.L., adquirida en 2020.

2. La Sociedad Dominante adquiere el control de una Sociedad dependiente que ya desarrolla
una actividad econdmica, en este caso el arrendamiento de diversos espacios disponibles
en el activo que posee dicha Sociedad {Centro Comaercial). No obstante, a pesar de la
existencia de dicho negocio, en la misma fecha de la compraventa, se designa la gestion del
activo a una de las Sociedades del grupo, Barings Real Estate LLP a través de su Sucursal
en Espafia, por lo que no se censidera gue adqguiere un negocio sino un activo cuyo
rendimiento econémico sera gestionado por una entidad vinculada. Este es el caso de
Barings Logrofio.
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Las compraventas de activos llevadas a cabo por la Sociedad Dominante son los siguientes:

Ejercicio 2016

Con fecha 4 de julio de 20186, la Sociedad Dominante adquirid el 100% de las participaciones
de la Sociedad Posinadan S.L. compuesta por 3.000 participaciones sociales a un euro de
valor nominal, por un total de 3.000,00 euros. Posteriormente se procedié al cambio de
denominacién de la Sociedad a Barings Core Madrid S.L. Posteriormente se procedié a
ampliar el capital en la sociedad en fecha 7/11/2016 por importe de 7.778.562,75 euros,
1.000.000 euros en concepto de capital y 6.778.562,75 euros en concepto de prima de
emisién, presentando dicha participacion un valor neto contable de 7.781.562,75 euros al 31
de diciembre de 2019.

Durante 2020, la Sociedad registré6 una correccion valorativa por deterioro de 907.363,50
euros, por lo que el valor de coste de la participacién presenté un valor neto contable de
6.874.199 euros al 31 de diciembre de 2020.

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad ha registrado una correccion valorativa por deterioro de
5.653.881,99 euros adicionales, ascendiendo a 6.561.245,49 euros el deterioro total a cierre
de 2021.

Asimismo, la Sociedad dominante ha realizado una aportacion de socios por importe de
370.000 euros por lo que el valor neto contable de Barings Core Madrid asciende a
1.590.317,26 euros a cierre del ejercicio 2021.

Ejercicio 2017

Con fecha 3 de febrero de 2017, la Sociedad dominante procedid a la constitucion de la
sociedad Barings Core Toledo S.L., compuesta por 3.000 acciones a un euro de valor nominal
cada una, por un total de 3.000,00 euros. En fecha 06/03/2017 se ampli6 el capital por importe
de 12.693.712,15 euros, 1.269.371 euros en conceplo de capital y 11.424.341,15 euros en
concepto de prima de emisién, presentando dicha participacién un valor neto contable de
12.696.712,15 euros al 31 de diciembre de 2019.

Durante 2020, se acordd una devolucion de prima de emisién de 2.200.000,00 euros,
reduciéndose, por tanto, el coste de la participacion en dicha cantidad, por lo que ef valor de
coste de la participacion presentd un valor neto contable de 10.496.712,15 euros al 31 de
diciembre de 2020. A 31 de diciembre de 2021 no tuvo variacion, por lo que el valor neto
contable en dicha fecha asciende a 10.496.712,15 euros.

Con fecha 25 de julio del 2017, la Sociedad dominante procedié a adquirir el 100% de las
participaciones de la Sociedad Tepozan S.L. {Sociedad Unipersonal}, compuesta por 3.000
participaciones sociales a un euro de valor nominal cada uno, por un total de 5.000,00 euros.
Posteriormente se procedié al cambio de denominacién de la Sociedad a Barings Core Plaza,
S.L. En fecha 20/10/2017 se amplio el capital por importe de 6.320.800 euros, 632.080 euros
en concepto de capital y 5.688.720 euros en concepto de prima de emision, presentando dicha
participacién un valor neto contable de 6.325.800 euros al 31 de diciembre de 2019.

Durante 2020, se acordd una devolucion de prima de emisién de 1.150.000,00 euros,
reduciéndose, por tanto, el coste de la participacion en dicha cantidad, por lo que el valor de
coste de la participacidn presentd un valor neto contable de 5.175.800,00 euros al 31 de
diciembre de 2020.

Con fecha 18 de octubre de 2021 se ha procedido a la venta de esta participacion a un tercero,
tal y como se indica en apartados siguientes de esta nota.
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Con fecha 29 de diciembre de 2017, a Sociedad dominante procedié a adquirir el 100% de
las participaciones de la Sociedad Barings Core Logrofo, S.L. {antes RPF| Activos
Inmobiliarios S.L). compuesta por 698.098 participaciones sociales de un euro de valor
nominal por un valor total de 64.110.490,50 euros mas un importe de 735.034 euros
correspondientes a los gastos relacionados a la adquisicién de dicha Sociedad, habiéndose
acordado diferentes reducciones en el precio original de la compraventa de las participaciones,
presentado un importe de coste de las participaciones de 63.395.683,99 euros al 31 de
diciembre de 2019.

Durante 2020, se acordd una devolucion de prima de emision de 1.800.000 euros,
reduciéndose, por tanto, el coste de la participacion en dicha cantidad al 31 de diciembre de
2020.

Asimismo, la Socledad registré una correccion valorativa por deterioro de 3.799.920,86 euros
en 2020, por lo que esta participacion presentd un valor neto contable de 57.795.763,13 euros
al 31 de diciembre de 2020.

Asimismo, durante el ejercicio 2021, se ha acordado una devolucién de prima de emision de
2.000.000 euros, reduciéndose a 59.595.683,99 euros, por tanto, el coste de la participacién
en dicha cantidad al 31 de diciembre de 2021.

La correccién valorativa se ha visto revertida por un importe de 1.165.610,46 euros en 2021.
Como resultado el valor contable de la participacion de Barings Gore Logrofio, a cierre de 2021
asciende a 56.961.373,59 euros.

Teniendo en cuenta que dichas adquisiciones no se consideran unas combinaciones de
negocios, el tratamiento contable de dichas operaciones han sido el siguiente:

El importe de la contraprestacion debera ser equivalente al valor neto contable resultante tras
analizar el valor razonable de activos, pasivos, asi como' cualquier otro descuento o ajuste
acordado entre las partes.

En el contrato de compraventa se establece gue la contraprestacion inicial pagada por las
participaciones adquiridas el dia 29 de diciembre de 2017 se ajustara en funcién del déficit o
plusvalia en el valor neto contable tras el cierre del ejercicio. A continuacion, el desglose de la
valoracién y comparacion con las contraprestaciones acordadas por ambas partes (en euros):

Valor razonable activos 104.012.277
Valor razonable pasivos ({33.805.034)
VNC 70.207.243
Descuento y otros ajustes (impuesto plusvalia, prorrata

RV) {4.902.831)
Valor a pagar por las participaciones adquiridas 65.304.412
Contraprestacion inicial (64.110.491)
Ajuste a contraprestacion inicial (1.194.495)
Contraprestacion total (65.304.986)

La contraprestacion inicial ascendi6 a 64.110.490,50 euros y tras finalizar el cierre del
ejercicio, el ajuste al precio inicial acordado por la Sociedad Dominante y el anterior propietario
de Barings Core Logrofio S.L. ascendié a 1.194.495 euros que se fue pagando durante al
primer semestre del ejercicio 2018.
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El calcuto del precio de las participaciones se establecié detalladamente en el contrato de
compraventa suscrito por ambas partes y, tal como se detalla en el cuadro superior, serfa la
diferencia entre el valor razonabie de activos y pasivos al que se le restaria la plusvalia latente
v los impagados, intereses y otros costes generados entre la fecha de adquisicién de las
participaciones (29/12/2017) y el cierre del gjercicio.

Ejercicio 2018

Con fecha 6 de febrero de 2018, la Sociedad dominante procedié a adguirir el 100% de las
participaciones de la sociedad Barings Core Logrofio PFS S.L., compuesta por 3.000 acciones
a un euro de valor nominal cada una, por un total de 5.000,00 eurgs. En fecha 23/02/2018 se
amplié el capital por importe de 1.408.040 euros, 140.804 euros en concepte de capital y
1.267.236 euros en concepto de prima de emisidn, presentando dicha participacion un valor
neto contable de 1.413.040,00 euros al 31 de diciembre de 2019,

Durante 2020, la Sociedad registrdo una correccion valorativa por deterioro de 477.873,45
euros, por lo que el valor de coste de la participacion presentd un valor neto contable de
935.166,55 euros al 31 de diciembre de 2020.

Durante 2021, la Sociedad ha registrado una correccién valorativa por deterioro adicional por
importe de 190.666,93 eurocs, por lo gue el valor de coste de la participacion presento un valor
neto contable de 744.499,62 euros al 31 de diciembre de 2021.

Ejercicio 2019

Con fecha 8 de octubre de 2019, la Sociedad dominante procedio a adquirir el 100% de las
participaciones de la sociedad Barings Core M50 S.L., compuesta por 3.000 acciones a un
euro de valor nominal cada una, por un total de 5.000,00 euros. En fecha 04/12/2019 se amplio
capital por importe de 6.537.300 euros, 4.249.245 suros en concepto de capital y 2.288.055
euros en concepto de prima de emisién. En fecha 11/12/2019 se realizd una aportacién de
socios por importe de 1.526.290,60 euros, presentando dicha participacion un valor neto
contable de 8.068.590,60 suros al 31 de diciembre de 2019.

Durante 2020, se acordd una devolucidn de prima de emision y aportacionas de socios por un
importe conjunto de 3.814.345,60 euros, reduciéndose, por tanto, el coste de la patticipacion
en Barings Core Mb0 S.L. en dicha cantidad, por lo que el valor de coste de la participacién
presenté un valor neto contable de 4.254.245,00 euros al 31 de diciembre de 2020. A 31 de
diciembre de 2021, no ha sufrido variaciones, por lo que el valor neto contable en dicha fecha
asciende a 4.254.245,00 euros.

Con fecha 17 de diciembre de 2019, ia Sociedad dominante procedié a adquirir el 100% de
fas participaciones de la sociedad Barings Core Crossroads, S.L. (Santlou ITG S.L.),
compuesta por 3.000 acciones a un euro de valor nominal cada una, por un total de 5.000,00
euros. Enfecha 20/12/2019 se amplio capital por importe de 20.161.092,00 euros, 13.107.710
euros en concepto de capital y 7.056.382 euros en concepto de prima de emisién, presentando
dicha participacion un valer neto contable de 20.166.092,00 euros al 31 de diciembre de 2019,

Durante 2020, se acordd una devolucién de prima de emisién de 2.500.000,00 euros,
reduciéndose, por tanto, el coste de la participacién en dicha cantidad, por o que ef valor de
coste de la participacion presentd un valor neto contable de 17.666.092,00 euros al 31 de
diciembre de 2020.

Durante 2021, se ha acordado una aportacioén de socios por importe de 944.105,85 euros por
la compensacién de dividendos a recibir. Como consecuencia, el valor neto contable de la
participacion asciende a 18.610.197,85 euros al 31 de diciembre de 2021.
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Ejercicio 2020

Con fecha 25 de febrero de 2020, la Sociedad dominante procedié a adquirir ef 100% de las
participaciones de la sociedad Barings Core Algete S.L., compuesta por 3.000 acciones a un
euro de valor nominal cada una, por un total de 5.000,00 euros. En facha 03/03/2020 se amplid
capital por importe de 12.990.0569 euros, 8.443.539 euros en conceplo de capital y 4.546.520
euros en concepto de prima de emision. En fecha 12/03/2020 se realizé una ampliacion de
capital por importe de 1.028.756 euros, de los cuales 668.691 euros han sido capital social v
360.065 euros como prima de emision. Con fechas 29/10/2020 y 18/11/2020 se redujo el
capital por devoluciones de prima de emision por 1.200.000 euros y 600.000 euros,
respectivamente, por lo que el valor de coste de la participacion presentd un valor neto
contable de 12.223.815,00 euros al 31 de diciembre de 2020. A 31 de diciembre de 2021 no
ha sufrido variacion, por lo que el valor neto contable en dicha fecha asciende a 12.223.815,00
euros.

Ejercicio 2021

6.

En fecha 18 de octubre de 2021, la Sociedad dominante procedié a enajenar el 100% de las
participaciones de la sociedad Barings Core Plaza S.L. El capital de ia sociedad ascendia en
el momento de la venta a 635.080 euros compuesto por el mismo nimero de acciones a un
euro de valor nominal cada una. La prima de emision ascendia a 4.538.720 euros. El valor
neto contable de la participacion en la dominante ascendia a 5.175.800 euros, habiendo
generado un resultado positivo de 17.819.454,08 euros en el ejercicio.

Inversiones inmobiliarias

El detalle de las operaciones realizadas por la Sociedad Dominante en relacion a las inversiones
inmobiliarias que, a cierre del gjercicio de 2021, ascienden a un total de 271.257.475,24 euros y
que constituyen el principal objeto de actividad del Grupo, son:

k=l 4 de julio de 20186, la Sociedad Dominante adquirid la Sociedad Barings Core Madrid S.L.,
y que posteriormente adquirié un local ubicado en la calle Velazguez 64 de Madrid que se
adquiere mediante escritura de compraventa con fecha 5 de julio de 20186. Dicha inversion
esta registrada en libros por valor de 21.956.290 euros que corresponden tanto al valor del
inmueble como a los gastos asociados a dicha adquisicion.

Con fecha 3 de febrero de 2017, la Sociedad Dominante constituyé la Sociedad Barings Core
Toledo S.L., a cual posteriormente adquirié una nave industriat ubicada en el sector "Dehesa
de la Plata I” de Ontigola, provincia de Toledo mediante escritura de compraventa de
inmuebles con fecha 9 de marzo de 2017. Dicha inversion esta registrada en libros por valor
de 35.658.637 euros que corresponden tante al valor del inmueble como a los gastos
asociados a dicha adquisicion.

El 26 de julic del 2017, la Sociedad Dominante adquirié la Sociedad Barings Core Plaza S.L.,
fa cual posteriormente adquirio el dia 24 de octubre de 2017 una nave Logistica ubicada en
la calle Boletum, ndmero 8, provincia de Zaragoza. Dicha inversion esta registrada en libros
por valor de 18.015.823 euros gue corresponden tanto al valor del inmueble como a los
gastos asociados a dicha adquisicién. El 18 de octubre de 2021, la Sociedad Dominante
vendid la Sociedad Barings Core Plaza S.L. En el momento de la venta, el valor neto contable
de este activo ascendia a 16.773.084,54 suros.
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- Con fecha 29 de diciembre de 2017, adquirié la Sociedad Barings Core Logrofio S.L. {(Nota
5) que a la fecha de la adquisicién era ya propietaria del Gentro Comercial Berceo, en |a
provincia de La Rioja. Las fincas propiedad del grupo ubicadas en el Centro Comercial
Berceo se encuentran hipotecadas como garantia del préstamo al que se hace referencia en
la nota 8.3 de esta memaoria.

- Con fecha 29 de diciembre de 2017, la Sociedad Dominante ha adquirido por valor de
400.000 euros el inmueble "Oval” ubicado también en el Centro Comercial Berceo, en la
provincia de fa Rioja.

- Con fecha 6 de febrero de 2018 la Sociedad Dominante ha adquirido el 100% de las
participaciones la Sociedad Plenasa TG S.L., actualmente denominada Barings Core
Logrofio PFS S.L., la cual adquirio, con fecha 26 de febrero de 2018, una estacién de
servicio- gasolinera, situada en el Centro Comercial "Berceo”, de Logrofio (La Rioja). £l
importe correspondiente a la compraventa de dicho activo ascendid a 3.967.276 euros.

- Con fecha 8 de octubre de 2019, la sociedad Dominante adquirié ei 100% de las
participaciones Barings Core M 50, 8.L., la cual adquirid, en fecha 11 de diciembre de 2019,
un inmueble destinado a actividad comercial, sito en Madrid y que se encuentra arrendado
a favor de Conforama Espafia S.A. El importe correspondiente a la compraventa de dicho
activo ascendid a 17.401.368 euros.

- Con fecha 17 de diciembre de 2019, la sociedad Dominante adquirié el 100% de las
participaciones de Barings Core Crossroads S.L., la cual adquirié en fecha 30 de diciembre
de 2019 inmuebles destinados a supermercados, sitos en varias sociedades espafiolas y
gue se encuentran arrendados a favor de Supermercados Champion S.A. El importe
correspondiente a la compraventa de dichos activos ascendid a 72.093.719 euros.

- Con fecha 25 de febrero de 2020, la sociedad Dominante adquirié el 100% de las
participaciones de Barings Core Algete S.L., la cual adquirié en fecha 3 de marzo de 2020
una finca con naves logisticas, sitos en Algete, Madrid. El importe correspondiente a la
compraventa de dicho activo ascendio a 47.725.000 euros (véase nota 8.4).

En el ejercicio 2020, se incluia el importe de 5.000.000 de euros recibido en 2020 por patrte
de la dependiente Barings Core Algete de los vendedores de la finca y naves logisticas
adquiridas por la dependiente Barings Core Algete S.L., como opcion de compra y pagoe a
cuenta de una parte de dichos activos. Dicha operacion se ha perfeccionado, tras la
segregacion de la parcela durante el ejercicio 2021 y se ha ejercitado la opcion de compra,
de forma que se ha dado de baja el activo objeto de la compraventa.

Las Sociedades del Grupo, al menos al cierre de cada ejercicio revisan el valor razonable, la vida
util y los métodos de valoracion de los inmuebles.

A 31 de diciembre de 2021 las inversiones inmobiliarias de las sociedades Barings Core Madrid
S.L. y Barings Core Logrofio PFS S.L. y Barings Core Crossroads S.L. presentan un deterioro de
valor a cierre del 31 de diciembre de 2021 de 5.724.573,88 euros, 418.692,20 euros y 110.755,61
euros respectivamente. A su vez, las inversiones inmobiliarias de las sociedades Batings Core
Madrid S.L. y Barings Core Logrofio PFS S.L. y Barings Core Crossroads S.L. presentan un
deterioro de valor a cierre del 31 de diciembre de 2020 de 480.898,03, 246.398,68 y -1.552.324,76
euros respectivamente.

L as inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corresponden con inmuebles urbanos destinados
a su explotacion en régimen de alquiler (Nota 7).

La politica del Grupo es formalizar pélizas de seguros para cubtir los posibles riesgos a los que
estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias.
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La administracion revisa anualmente, o cuando alguna circunstancia lo hace necesario, tanto las
coberturas como los riesgos cubiertos y se acuerdan los importes que razonablemente se deben
cubrir para el afio siguiente.

El detalle y movimiento de este epigrafe del balance consolidado en el ejercicio finalizado el 31 de
diciembre 2021 y 2020 es el siguiente (en euros):

Ejercicio 2021
Adiciones o Bajas ! salidas
2021 Saldo inicial Dotaciones Bajas dg(l)gzglrir::cr?ége Saldo final
COSTE
inversiones en terrenos
y bienes naturales 29.667.113,64 0,00 {841.074,00) (2.426.815,86) 26.399.223,78
Inversiones en
construcciones 291.979.192,41 0,00 | {4.158.927,00) {15.589.007,07) | 272.231.257,89
Instalaciones tecnicas 3.696.328,36 0,00 0,00 0,00 3.696.328,36
Oftras instalaciones 5.502.547,03 124.823,73 0,00 0,00 5.627.370,76
Mobiliario 222.228,50 0,00 0,00 0,00 222.228,50
Elementos de transporte 722.199,89 0,00 0,00 0,00 722.199,89
Otro inmov material 6.869.254,33 100.000,00 0,00 0,00 6.969.254,33
Fit Out en curso 0,00 14.958,00 0,00 0,00 14.958,00
Total coste 338.658.864,16 239,781,73 | (5.000.001,00) | (18.015.822,93) | 315.882.821,51
AMORTIZACIONES
Amoartizacién acumulada {34.402.141,02) (5.211.921,95) 0,00 1.242.738,39 | (38.371.324,58)
Total Amortizacion {34.402.141,02) (5.211.921,95) 0,00 1.242.738,39 | (38.371.324,58)
DETERIORO (1.178.576,95) (5.075.444,74) 0,00 0,00 {6.254.021,69)
TOTAL INVERSIONES
INMOBILIARIAS 303.078.146,19 | (10.047.584,96} | (5.000.001,00) (16.773.084,54) | 271.257.475,24
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Ejercicio 2020
2020 Saldo inicial Adiclones o Saldo final
Dotaciones

COSTE

nversiones en terrenos y bienes naturales 21.362.192,54 8.304.921,10 29.667.113,64
Inversiones en construcciones 251.541.174,96 40.438.017,00 291.979.192,41
instalaciones tecnicas 3.696.328,36 0,00 3.696.328,36
Ctras instalaciones 5.047.820,48 454.726,57 5.502.547,03
Mobiliario 222.228,50 0,00 222.228,50
Elementos de transporte 722.199,89 0,00 722.199,89
Otro inmov material 6.869.254,33 0,00 6.869.2564,33

Total coste

289.461.199,04

49,197.664,67

338.658.864,16

AMORTIZACIONES

Amortizacion acumulada

(29.249.354,43)

(5.152.786,59)

{34.402.141,02)

Total Amortizacion

{29.249.354,43)

(5.152.786,59)

(34.402.141,02)

DETERIORO

(2.003.605,00)

825.028,05

(1.178.576,95)

TOTAL INVERSIONES INMOBILIARIAS

258.208.239,61

44.869.906,13

303.078.146,19

7. Arrendamientos

Las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos operatives.
Los contratos de arrendamiento tienen una duraciéon entre 1 y 16 afios no habiendo cuotas
contingentes derivadas. Todas fas inversiones inmobiliarias del Grupo Consolidado generan

ingresos por dichos alquileres.

La informacidén méas relevante en relacién a los inmuebles incluidos en el epigrafe de inversiones
inmobiliarias, al cierre de los ejercicios 2021 y 2020, de la siguiente manera:

- Distribucion de inmuebles por la geografia espafiola:
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2021

2020

Inmuebles
comerciales

Naves

industriales

Inmuebles
comerciales

Naves
industriales

Aragon

Zaragoza -

Comunidad de Madrid

Madrid 2

Aluche 1

Alcald de Henares 1

Algete

Castilla la Mancha

Toledo

La Rioja

Logrofio 3

Cataluha

Viladecans

Olerdola

Berga

fgualada

Almeria

Bilbao

Cadiz

Salamanca

AT IR N JNIE G QIR NI JUI N Y

Uso (superficie bruta alquilable) de las inversiones inmobiliarias por metro cuadrado:
Metros Cuadrados

2021 2020
Oficinas - L.ocales Comerciales 74.370 74.370
Naves Industriales 103.296 147.549
Almacenes - Aparcamientos 18.094 18.094
Otros 4.553 4.553

Ingresos y gastos generados por [as inversiones inmobiliarias:

Los ingresos derivados de rentas provenientes de arrendamientos de las inversiones
inmobiliarias propiedad de la Sociedad ascendieron a 21.179.653,98 euros y 20.949.156,51
euros (Nota 13.1), en 2021 y 2020, respectivamente. Por su parte, otros gastos de
explotacion ascendieron a 6.725.460,40 euros y 6.021.082,09 euros, en 2021 y 2020,

respectivamente.

El detalle de cobros minimos futuros por arrendamientos operativos del Grupo (no

cancelables) es como sigue:
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Arrendamientos operativos: Informacion del arrendador 2021 2020
Cobros futuros minimos por arrendamientos operativos no

cancelables

_ Hasta un afio 16.461.124 | 19.148.215
_ Entre uno y cinco afios 52.398.405 | 64.790.634
_ Mas de cinco afos 127.917.812| 158.984.295

Las obligaciones referentes a las mejoras o construcciones de mantenimiento varfan en
tuncion de cada Sociedad siendo los mas significativos el caso de Barings Logrofio y Barings
Plaza. En el caso de Berceo, el Centro Comercial que posee Barings Logrofic en La Rioja,
se realizan aportaciones dinerarias a los arrendatarios (‘Fit out’) para llevar a cabo
construcciones y obras de mejora en el Centro Comercial de cara a facilitar la entrada de
distintos operadores. Por su parte Barings Plaza tiene como arrendatario a Eroski quien
asume cualquier gasto derivado de las obras de mejora o construcciones de mantenimiento.

8. Insirumentos financieros

8.1. Activos financieros por categorias

Clasificacién de los actlivos financieros por cateqorias

En funcién de la clasificacion establecida por el PGC en sus normas de registro y valoracion para
los activos financieros, la Sociedad mantiene los siguientes saldos al cierre del ejercicio 2021 y

2020 {en euros):

Grupo
Acivos financieros a coste amortizado
Créditos

No vinculadas
Activos financieros a coste amortizado

Fianzas constituidas
Otros activos financieros
Deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar”

Clientes por ventas y prestacion de
servicios {neta 8.2)

Total activos financieros

Para los activos financieros registrados a coste o coste amortizado el valor contable no difiere

significativamente del valor razonable.

2021 2020
No corriente Corriente No Corriente Corriente
Valor Valor Valor Valor

contable contable contable contable
0,00 4.045.994,44 0,00 0,00
2.613.963,90 0,00 3.001.778,67 0,00
0,00 6.586,50 0,00 0,00
0,00 531.550,95 0,00 1.136.531,70
2.613.963,90 4,584.131,89 3.001.778,67 1.136.531,70

*Excluidos otros créditos con Administraciones Publicas
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Ef importe desglosado como “Fianzas constituidas” se corresponde con el depodsito realizado ante
organismos oficiales de las cantidades entregadas como fianzas por parte del arrendatario de fos
inmuebles pertenecientes a la Sociedad Dominante y dependientes.

El importe consignado a corto plazo en el epigrafe "Créditos” corresponde, principalmente, al saldo
dispuesto de una cuenta corriente de crédito que la Sociedad mantiene con fa sociedad de grupo
Barings Core Property Fund Topco SCA por importe de 4.000.000 euros. El tipo de interés
acordado es de un 3,20% vy los intereses son calculados de forma trimestral en base a 360 dias.
Los intereses seran pagaderos al término del préstamo.

El detalie por afios de vencimiento de los activos financieros al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es
como sigue:( expresado en euros):

2025y Menos parte Total no
2021 2022 2023 2024 siguientes corriente corriente
4.045.994,44 - - - - 4,045,994 44
- - - 2.613.963,90 - 2.613.963,90
6.586,50 - - - 6.586,50
531.550,95 - - - - 531.550,95 -
4,584,131,89 - - - 2.613.983,90 4.584.131,89  2.613.963,90
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2024y Menos parte
2020 2021 2022 2023 siguientes corriente

Créditos a - - - -
empresas del
grupo
Inversiones
financieras
Depositos y - - - 3.001.778,687
flanzas
Otros pasivos - - - -
financieros
Deudores
comerciales y
otras
cuentas a
cobrar
Clientes por
ventasy 1.136.531,70 - - - - 1.136.531,70
prestaciones
de servicios

Total no

corriente

3.001.778,67

Total 1.138.5631,70 - - - 3.001.778,67 1.136.531,70

3.001.778,67

8.2. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

E| detalie de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar es como sigue (en euros):

Créditos, Derivados y otros
Categorfas /Clases 2021 2020
Corriente Corriente
Clientes por ventas y prestaciones de servicios” 531.550,95 1.136.581,70

*Excluidos otros créditos con Administraciones Plblicas

Correcciones valorativas

El saldo de clientes, a 31 de diciembre de 2021, incluye una correccién por deterioro de valor de
65.329,70 euros correspondiente a la Sociedad Barings Core Logrofio S.L. Los movimientos
habidos en dichas correcciones son:

Saldo inicial 2021 (351.654,00)
Reversion/ (Dotaciones) netas (65.329,70)
Saldo final 2021 {416.983,70)
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El saldo de clientes, a 31 de diciembre de 2020, incluye una correccién por deterioro de valor de
291.654 euros correspondiente a la Sociedad Barings Core Logrofio S.L. Los movimientos habidos

en dichas correcciones son:

Saldo inicial 2020

(291.653,70)

Reversion/ (Dotaciones) netas

(60.000,00)

Saldo final 2020

(351.653,70)

8.3. Pasivos financieros por categorias

Clasiticacion de los pasivos financieros por cateqorias

En funcion de la clasificacion establecida por el PGC en sus normas de registro y valoracion
para los pasivos financieros, la Sociedad mantiene los siguientes saldos al cierre del ejercicio

2021 y 2020 (en euros):

2021

Pasivos financieros a coste
amortizado
Grupo
Deudas con empresas del
grupe {(nota 14.1)

No vinculadas
Deudas con entidades de
crédito
Otros pasivos financieros

Acreedores comerciales y
otras cuentas a pagar

Acreedores comerciales

Oftros acreedores

Total pasivos financieros

Corriente

A coste amottizado

A valor razonable con cambios en la

A coste amortizado

0 coste cuenta de pérdidas v ganancias o coste
138.743.677,31 0,00 476.164,84
04.365,343,14 0,00 31.713.605,41
3.571.304,56 325.318,78 0,00
0,00 0,00 8.922.151,74
0,00 0,00 0,00
166.680.325,01 325.318,78 41.111.921,99
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2020

Pasivos financieros a coste
amortizado
Grupo
Deudas con empresas del
grupe (nota 14.1)

No vinculadas
Deudas con entidades
de crédito
Otros pasivos
financieros

Acreedores comerciales y
otras cuentas a pagar

Acreedores comerciales

Otros acreedores

Total pasivos financieros

Corriente

A coste amortizado o coste A valor razonable con cambios € A coste amottizado o coste

cuenta de pérdidas y ganangias

154,265.747 87

0,00 1.525.802,46

55.941.051,71 0.00 47.512,60
3.907.766,34 673.143,20 0,00
0,00 0,00 9.212.808,65

0,00 0,00 5.000.000,00
214.114.565,92 673.143,20 15.786.123,71

La clasificacién de los pasivos financieros por afios de vencimiento al 31 de diciembre de 2021 y
2020, es como sigue:

Euros
2021
Afos
2021 2022 2023 2024 2025 Postericres Total no corrient
Deudas
Deudgariggn empresas dei 476.164.84 ) ) ) 138.743.677,31 138.743.677,
Deudas con entidades de
crédito 31.713.605,41 - 6.451.743,14 17.913.600,00 - 24.365.343,
Otros pasivos financleros - 3.571.304,56 3.571.304,
Derivados 325.318,78
Acteedores comerciales y
otras cuentas a pagar - - B - -
Acreedores comerciales 8.922.151.,74 -
Acreedores - -
Personal - - -
41.437.240,77 - 6.451.743,14  17.913.600,00 142.314.981,87 166.680.325,
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Eurcs
2020
Afios
2020 2021 2022 2023 2024 Posteriores Total no corriente
Deudas
Deudgfuc;c;n empresas del 1.525.802,46 : ; 154.265.747 87 154.265.747 1
De“da;gc‘ai‘oe”t'dades de 47.512,60 31.620.544,57  6.435.707,14  17.884.800,00 55.941.051,;
Otros pasivos financieros 673.143 - 3.907.766,34 3.907.766,1
Derivados
Acreedores comerciales y
otras cuenias a pagar
Acreedores comerciales 9.212.808,65 - - - - -
Otros Acreedores 5.000.000,00 - - - - -
Personal - - - - -
16.459.266,71 31.620.544,57 6.435.707,14 17.884.800,00 158.173.514,21 214.114.5654

El detalle de los saldos que forman el epigrafe "Pasivos financieros” es el siguiente:

Deudas con entidades de crédito

Corrientes

Al cierre del ejercicio 2021 y 2020, ef importe referente a las deudas con entidades de crédito se
corresponde con los intereses pendientes de pago de los préstamos contratados por la Sociedad,
asi como la cuantia del principal a amortizar en {os siguientes 12 meses.

a)

Con fecha 29 de diciembre de 2017 se firmé la novacion del Préstamo Hipotecario por
importe de 31.740.000 suros otorgado por ING REAL ESTATE FINANCE EF.C. S.Aala
Sociedad dependiente Barings Core Logrofio S.L. Su vencimiento se corresponde a 12 afios
desde la fecha de su otorgamiento (afic 2004), posteriormente se acordé a traves de la
escritura de novacion N.° 1.274 la extension del vencimiento en 5 afios, esto es hasta el 29
de diciembre de 2022. El tipo de interés acordado es una tasa fija del 1,35% mas Euribor.

El importe a coste amortizado de este préstamo a 31/12/2021 asciende a 31.670.202,57
euros. {31.620.544,57 euros a 31/12/2020).

Ademas, en el préstamo se establecen ciertos ratios financieros que la Sociedad ha de
cumplir durante ta vigencia del mismo, y en caso de incumplimiento, los prestamistas podran
solicitar la amortizacién parcial anticipada del principal gue sea necesaria efectuar para dar
cumplimiento a dichos ratios.

Los ratios fijados en el contrato del préstamo son los siguientes:

LTV = Principal Pendiente de Amortizar / Valor Tasacion Centro Comercial < 60%

RCi = Rentas netas/ Coste del Servicio de la Deuda > 3,00x

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad cumple con ambos ratios tal y como se indica en la
tabla a continuacién:

Limite Ratio 2021
LTV 60,00% 33,77%
RCI 3,00x 8,19x
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Asimismo, las partes acordaron incluir nuevas obligaciones en materia de ocupacién del
inmueble. Por consiguiente, se acuerda una nueva clausula:

Ratio de Ocupacion Financiera > 85%

El calculo a realizar para analizar el cumplimiento de dicho ratio es el siguiente:

Rentas estimadas locales vacios anual
Rentas contratadas incluyendo locales vacios

>= 85%

La Sociedad tiene un 96,96% en ¢l ratio de ocupacion financiera a 31 de diciembre 2021 por
lo tanto cumpte el ratio estabtecido.

No corrientes

Con fecha 5 de septiembre de 2016 se otorgb un préstamo por importe de 6.480.000 euros
(por parte de BANKINTER S.A a la Sociedad dependiente Barings Core Madrid S.L. El tipo
de interés acordado es una tasa fija del 1,30%. Su vencimiento se corresponde a 7 afos
desde la fecha de otorgamiento del préstamo, es decir, el 4 de agosto de 2023. En el contrato
de dicho préstamo se establece como una causa de vencimiento de préstamo el
incumplimiento del ratio LTV el cual tiene como limite el 50%.

El importe a coste amortizado de este préstamo a 31/12/2021 asciende a 6.451.743,14
euros, {6,.435.707,14 euros a 31/12/2020).

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad alcanza un 41,01% en el ratio LTV, por lo gue cumple
los requisitos establecidos por contrato.

Con fecha 30 de diciembre de 2019 se otorgd un préstamo por importe de 18.000.000 euros
(por parte de CAIXABANK S.A) a la Sociedad dependiente Barings Core Crossroads, S.L.
El tipo de interés acordado es una tasa fija del 1,15 %. Su vencimiento se corresponde a 5
afios desde |a fecha de otorgamiento del préstamo, es decir, el 30 de diciembre de 2024.

El importte a coste amortizado de este préstamo a 31/12/2021 asciende a 17.913.600,00
euros. (17.884.800,00 euros a 31/12/2020).

Pasivos financieros corrientes

Pasivos derivados a corto plazo por importe de 325.319 euros en 2021 (673.143 euros en
2020 a largo plazo).

En fecha 14 de febrero de 2018 la Sociedad Barings Core Logrofio S.L. contrato con la
entidad ING Bank NV un derivado con vencimiento el 29 de diciembre de 2022, siendo el
tipo fijo para pagar por la sociedad 0,5% y a cobrar un Euribor semestral. La ganancia
generada por la valoracién del swap se ha reconocido en la cuenta de pérdidas y ganancias
por importe de 347 miles de euros en 2021 (113 miles de euros en 2020). Asimismo, durante
el ejercicio 2021 se han imputado 334 miles de euros (293 miles de eures en el ejercicio
2020) (Nota 13.3) a la cuenta de pérdidas y ganancias correspondiente a intereses.
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Permuta financiera de tipo de
O1TI0OD00 (O N7AVN0W (7814820)
3 17:740.000,00 (325.318,78) 31.740,000,00 (673.143,20)

Otros Pasivos financieros no corrientes

Las partidas que comprenden el saldo del epigrafe de "Otros pasivos financieros” son las
siguientes:

b) Depésitos constituidos a largo plazo, con saldo 254.682,56 euros a 31 de diciembre de 2021
{208.105 euros en 2020).

c) Fianzas recibidas a largo plazo por importe de 3.316.622 euros en 2021 (3.699.661 euros
en 2020).

El Grupo de Sociedades esta obligado a depositar al menos un 90% de las fianzas obtenidas
de sus arrendatarios en determinadas Instituciones Oficiales (nota 4.5.1).

Deudas con empresas del grupo

Ef saldo de este epigrafe recoge principalmente los préstamos otorgados por la Sociedad Barings
European Core Property Fund Topco S.C.A. a la Sociedad Dominante Barings Core Spain S.L.U.
y sus Sociedades dependientes (Nota 14).

Los intereses que se devengan trimestraimente por dichos preéstamos se registran como un pasivo
a corto plazo (Nota 14).

8.4. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detaile de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar es como sigue:

. Derivados y otros
Categorias / Clase
2021 2020
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar* 8.922.151,74 9.212.808,65
Otros acreedores - 5.000.000,00
Total 8.922.151,74 14.212.808,65

61



BARINGS CORE SPAIN SOCIMI, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 2021

*Excluidas otras deudas con Administraciones Piblicas

El saldo desglosado en el epigrafe de “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar’ comprende
los importes pendientes de pago de acreedores por operaciones comerciales, ademas de aguelios
saldos pendientes de pagar a una empresa del grupo (Nota 14}, Barings Real Estate S.L. y Barings
Real Estate LLP, Sucursal en Espafia, por los servicios prestados en concepto de "asset
management” durante los ejercicios 2021 y 2020. Asimismo, el Grupo inclufa en este capitulo del
pasivo corriente, al 31 de diciembre de 2020 la deuda pendiente de 7.250.035 euros con los
vendedares de la finca y naves logisticas adquiridas por la dependiente Barings Core Algete S.L.
en 2020 (Véase nota 6).

En el ejercicio 2020, "Otros acreedores a corto plazo” incluia el importe de 5.000.000 de eurcs
recibido en 2020 por parte de la dependiente Barings Core Algete de los vendedores de la fincay
naves logisticas adquiridas por la dependiente Barings Core Algete S.L., como opcién de compra
y pago a cuenta de una parte de dichos activos. Dicha operacion se ha perfeccionado, tras la
segregacion de la parcela durante el ejercicio 2021 y se ha gjercitado la opcién de compra, de
forma que se ha eliminado el pasivo por este concepto, asi como el activo objeto de la compraventa.

8.5. Informacion sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

El Grupo tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las
variaciones en los tipos de interés, asf como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se
indican los principales riesgos financieros que impactan al Grupo.

a) Riesgo de crédito

Dicho riesgo se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las
obligaciones contractuales de las contrapartes de la Sociedad dominante y Sociedades
dependientes. Es decir, la posibilidad de no recuperar los activos financieros por el importe
contabilizado y en el plazo establecido. Para la gestién de dicho riesgo el Grupo Consolidado
periddicamente elabora un detalle de antigiiedad de los saldos a cobrar de cara a teney una
base para gestionar su cobro. Las cuentas vencidas son reclamadas con caracter mensual
por los Property Managers del Grupo Consolidado.

Por otra parte, existe un riego de mercado derivado de las variaciones en el valor razonable
o en los futuros de fiujos de efectivo de un instrumento financiero debido a los cambios en
jos precios de mercado (tipo de interés, tipos de cambio, entre otros). En este aspecto, el
principal riesgo al que esta expuesto el Grupo Consolidado es correspondiente al de tipo de
interés {no tiene exposicién a fluctuaciones en los tipos de cambio dado que las actividades
de la Sociedad se realizan en euros, que es la moneda funcional del Grupo Consolidado).
Para gestionar dicho riesgo, se mantiene una financiacién recibida de terceros a tipo fijo y
en su caso, con un minimo de interés variable. Ademas, para obtener este objetivo, la
Sociedad realiza operaciones de cobertura en los préstamos correspondientes y que estén
expuestos a mayor riesgo.

b)  Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se deriva de la posibilidad de que o bien la Sociedad dominante o las
Sociedades dependientes no puedan disponer de fondos liguidos o tener acceso a gllos en
la cuantia suficiente y al coste adecuado para hacer frente en todo momento a sus
obligaciones de pago.

Para la gestion de dicho riesgo, se realizan monitorizaciones periédicas del liguido disponible
y las obligaciones de pago a corto plazo derivadas de contratos de financiacion o de
contratos de gestion. Asimismo, dado que la Sociedad dominante y Sociedades
dependientes pertenecen a un grupo, en caso necesario de solventar posibles necesidades
de liquidez es posible recibir la financiacion del Grupo al cual pertenece.
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El Grupo estima que con el grado de ocupacién de los activos arrendados y ia capacidad de
generacion de efectivo a partir de estos alquileres permiten llevar a cabo una adecuada
gestion del fondo de maniobra en el corto plazo. Por otro lado, la calidad de las inversiones
inmobiliarias y el adecuado ratio de endeudamiento sobre el valor de mercado de sus activos
permitiran financiar adecuadamente sus operaciones en el medio plazo.

Si bien la Sociedad mostrd un fondo de maniobra negativo a cierre de 2020, como
consecuencia, principalmente, de deudas contraidas en 2020 por la adquisicion de un
inmueble, asi como por el importe de 5.000.000 de euros, recibido en 2020 del vendedor de
los citados activos, como parte del precio de la compra futura de una parte del citado activo,
los Administradores de la Sociedad dominante formularon las cuentas anuales consolidadas
de 2020 de acuerdo con el principio de empresa en funcionamiento.

A 31 de diciembre de 2021 el balance consolidado del Grupo BARINGS CORE SPAIN
SOCIMI, S.A.U. presenta un fondo de maniobra negativo de 4.516.955,94 euros como
consecusncia, principalmente def vencimiento a corto plazo del principal de un préstamo con
garantia hipotecaria por importe de 31.713.605,41 euros de principal pendiente concedido
por una entidad financiera a la sociedad dependiente BARINGS CORE LOGRORNO S.L.U.,
préstamo que tiene establecido su vencimiento el préximo 29 de diciembre de 2022 {véase
nota 8.3).

Los Administradores de la Sociedad dominante han formulado las presentes cuentas
anuales consolidadas de 2021 de acuerdo con el principio de empresa en funcionamiento al
tomar en consideracion las siguientes circunstancias:

— El Accionista Gltimo de fa Sociedad dominante , la entidad Barings European Core
Property Fund SCSp SICAV-SIF, ha expresado su compromiso firme de formalizar en los
proximos meses de 2022, a través de su dependiente Barings European Core Property Fund
TOPCO, SCA, y antes de la fecha prevista del vencimiento del préstamo hipotecario,
previsto para el proximo 29 de diciembre de 2022, un préstamo financiero a largo plazo a la
sociedad dependiente BARINGS CORE LOGRONO S.L.U., por un importe aproximado de
32.000.000,00 euros para gue esta Ultima sociedad pueda hacer frente a su compromiso de
cancelar el principal e intereses de la deuda por el préstamo hipotecario. Asimismo, el
Accionista iltimo de la Sociedad dominante ha expresado su compromiso de no hacer
exigible el pago de esta nueva deuda a BARINGS CORE LOGRONO S.L.U. en 2023,
garantizando asi la continuidad de las operaciones de esta sociedad dependiente y, en
consecuencia, del Grupo BARINGS CORE SPAIN SOCIMI, S.A.U.

o Adicionalmente, en linea con los resultados operativos positivos generados por el
Grupe durante los ejercicios 2020 y 2021, las ultimas proyecciones de tesoreria del Grupo
BARINGS CORE SPAIN SOCIMI, S.A.U. correspondientes al perfodo comprendido entre el
1 de enero de 2022 y el 30 de junio de 2023 muestran su capacidad de generar suficiente
tesoreria para permitirle hacer frente a sus compromisos de pago durante dicho periodo.

Riesgo de inversion

El grupo mitiga el riesgo de inversion, haciéndolo Gnicamente en los valores de las
compaiifas e instituciones mas solidas mediante la realizacion de revisiones exhaustivas y
opiniones de expertos independientes como valoraciones de inmuebles, due diligence
financieras, etc. Asimismo, realiza trimestralmente valoraciones de todos y cada uno de los
inmuebles al objeto de monitorizar la evolucién de su valor.
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g, Tesoreria

La Sociedad mantiene los siguientes saldos en tesoreria al cierre del 2021 y 2020 (en euros):

2021 2020

Etfectivo y otros activos liquidos equivalentes 32.403.079,07 10.404.245,81

Toda la tesoretia que posee el Grupo de Sociedades es de libre disposicion y con ella se hace
frente a las obligaciones de pago tanto de la Sociedad Dominante como de las Sociedades
dependientes (nota 8.3).

10. Patrimonig neto v fondos propios

10.1 Capital Social

Al cierre det ejercicio 2016 el capital social de la Sociedad Dominante ascendia a 5.003.000 euros,
representado por 5.003.000 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la misma
clase, totalmente suscritas y desembolsadas. Durante los ejercicios 2017 y 20186, la Sociedad
estaba participada al 100% por Barings Core Fund Spain S.a.r.L domiciliada en Luxemburgo (Nota
1.1}

Con fecha 8 de marzo de 2017, el Accionista Unico acordd aumentar el capital social hasta la cifra
de 17.750.306 euros, mediante [a creacion de 12.747.306 nuevas acciones sociales, de 1 euro de
valor nominal, numeradas de la 5.003.001 a la 17.750.306. Todas ellas sin prima de emision.

Con fecha 11 de octubre de 2017, el Accionista Unico acord6 aumentar el capital social hasta la
cifra de 24.076.106 euros, mediante la creacién de 6.325.800 nuevas acciones sociales, de 1 euro
de valor nominal, numeradas de la 17.750.307 a la 24.076.106. La creacion de dichas acciones se
realiza sin prima de emision.

Con fecha 28 de diciembre de 2017, el Accionista Unico acordé aumentar el capital social en la
cifra de 23.112.698 euros, esto es, hasta la cifra de 47.188.804 euros, mediante la emisién de
23 112.698 nuevas acciones nominativas, de 1 euro de valor nominal, numeradas de la 24.076.107
a la 47.188.804, ambas inclusive. Dichas acciones se crean sin prima de emision.

Con fecha 22 de febrero de 2018, el Accionista Unico acuerda aumentar el capital social en |a cifra
de 1.413.040 euros, esto es, hasta la cifra de 48.601.844 euros, mediante 1a emision de 1.413.040
nuevas acciones nominativas, de 1 euro de valor nominal, numeradas de la 47.188.805 a la
48.601.844, ambas inclusive.

Como consecuencia, al cierre del ejercicio 2018 el capital social de la Sociedad Dominante
ascendia a 48.601.844,00 euros, representado por 48.601.844 acciones de 1 euro de valor nominal
cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas, con idénticos
derechos econémicos y politicos gue las acciones en circulacion.

£n 2019 se realizaron dos ampliaciones de capital:

- Enfecha 3 de diciembre de 2019, el Accionista Unico realizé una ampliacion de capital por
importe de 4.249.245 euros en concepto de capital, mediante la emision de 4.249.245 nuevas
acciones nominativas, de 1 euro de valor nominal, numeradas de la 48.601.845 a la
52.851.089 ambas inclusive, con una prima de emisién de 2.288.055 euros.
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- Enfecha 12 de diciembre de 2019, el Accionista Unico realizé una ampliacién de capital por
importe de 13.104.710 euros en concepto de capital, esto es, hasta la cifra de 65.955.799
euros, mediante la emisién de 13.104.710 nuevas acciones nominativas, de 1 euro de valor
nominal, numeradas de la 52.851.090 a la 65.955.799, ambas inciusive, con una prima de
emision de 7.066.382 euros.

En 2020 se realizé una ampliacién de capital:

- Con fecha 2 de marzo de 2020, el Accionista Unico realizé una ampliacién de capital por
importe de 9.112.230 euros en concepto de capital, esto es, hasta la cifra de 75.068.029 euros,
madiante la emisién de 9.112.230 nuevas acciones nominativas, de 1 euro de valor nominal,
numetradas de la 65.955.800 a la 75.068.029, ambas inclusive, con una prima de emision de
4.906.585 euros.

En 2021 no se ha producido ninglin cambio en el capital del Grupo. Como consecuencia, al cierre
del ejercicio 2021 el capital social de la Sociedad Dominante asciende a 75.068.029,00 euros,
representado por 75.068.029 acciones de 1 euro de valor nominal cada una, todas ellas de la
misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas, con idénticos derechos econdmicos y politicos
gue las acciones en circulacion.

10.2 Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad de responsabilidad limitada debe
destinar una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance
&l 20% del capital social.

La reserva legal sélo podra utilizarse para aumentar el capital social. Salvo para la finalidad
mencionada anteriormente, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacion de perdidas y
siempre que ho existan otras reservas disponibles suficientes para este fin. De acuerdo con fa Ley
11/2009 por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobifiario {SOCIMI), la reserva legal de las Sociedades que hayan optado por la aplicacion del
régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podré exceder el 20% del capital social.
Asimismo, los estatutos de la Sociedad no pueden establecer ninguna otra reserva de caracter
indisponible distinta a [a anterior.

Al 31 de diciembre de 2021, la reserva legal de la Sociedad Dominante alcanza un importe de
259.199,941 euros.

10.3 Prima de emision

La prima de emisién, originada como consecuencia de la constitucion de la Sociedad y de las
posteriores ampliaciones de capital, se vio incrementada como consecuencia de la ampliacion de
capital de 2020 hasta un importe de 17.029.584,75 euros a 31 de diciembre de 2020, es de libre
disposicién hasta el Iimite del importe de los resultados negativos det ejercicio y de ejercicios
anteriores, incluyendo su conversion en capital social.

Durante el ejerciclo 2021 la prima de emisién de la sociedad dominante no ha sufrido variacion.
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10.4 Reservas en sociedades consolidadas

Su detalle por sociedades es como sigue (en euros):

2021 2020

Reservas en sociedades

consolidadas {5.192.010,48) (7.155.116,43)
Barings Core Spain S.1. (4.514.006,25) (2.385.998,39)
Barings Core Madrid S.L. {890.412,26) {472.331,74)
Barings Core Toledo 5.1, (269.343,26) (242.517,29)
Barings Core Logrofio S.L. (779.783,50) {1.897.382,60)
Barings Core Logrofio PFS S.L. (475.873,45) (213.046,18)
Barings Core Plaza 395.545,81 0,00
Barings Core M50 S.L. {107.053,02) 83.861,05
Barings Core Crossroads S.l.. 1.277.431,03 (2.027.701,28)
Barings Core Algete S.L. 171.484,42 0,00

10.5 Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad dominante

Los resultados atribuidos a la Sociedad dominante en los ejercicios anuales terminados en 31 de
diciembre de 2021 y 2020, han sido aportados por las siguientes sociedades (en euros):

2021 2020
RESULTADO CONSCLIDADO 15.776.554,92 2.035.573,62
Barings Core Spain S.L. 16.457.017,59 | (2.055.540,19)
Barings Core Madrid S.1.. (5.662.681,96) (418.080,52)
Barings Core Toledo S.L. 790.145,34 (26.825,97)
Barings Core Plaza S.L. (%) 331.081,96 395.545,81
Barings Core Logrofio S.L. 1.512.537,63 1.117.599,10
Barings Core Logrofio PFS S.L. (122.794,92) (262.827,27)
Barings Core M50 S.L. 187.695,86 (190.914,07)
Barings Core Crossroads S.L. 2.007.103,43 3.305.132,31
Barings Core Algete S.L. 276.450,09 171.484,42

(*) Con fecha 18 de octubre de 2021, se llevo a cabo la venta de la sociedad Barings Core
Plaza, S.L. a un tercero.

10.6 Otras aportaciones de Socios

Con fecha 10 de diciembre de 2020, el Accionista Unico de la Sociedad, acordé realizar una
devolucion de las aportaciones de socios por un importe de 2.160.793,84 euros, que fue
desembolsada en efectivo.

Con fecha 11 de diciembre de 2019, el Accionista Unico de la Sociedad, acordd realizar una
aportacién a BARINGS CORE M50, S.L. por un imparte total de 1.526.290,60 euros que ha sido
desembolsada en efectivo. Asimismo, en fechas 17 de mayo, 18 de mayo y 21 de mayo de 2018,
el Accionista Unico de la Sociedad, acordd realizar aportaciones a BARINGS CORE SPAIN
SOGIMI, S.A.U. por un importe total de 634.503,88 euros (119.488,53 euros, 353.610,5b euros y

161.404,80 euros, respectivamente) que fueron desembolsadas en efectivo.
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10.7 Distribucion de dividendos

Dada su condicién de SOCIML, la Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a
sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se reguian las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobikiario (SOCIMI).

11. informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores.
Disposicién adicional tercera. “Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio

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

Dias
2021 2020
PMPE (dias) de pagos 12,13 41,77
Ratio de operaciones pagadas 11,88 2,75
Ratio de operaciones pendientes de pago 29,72 252,69
importe (Euros)
Total pagos realizados 5.641.975,44 47.627.764
Total pagos pendientes 92.063,06 8.812.205

Conforme a la Resolucion del ICAC, para el calculo del periodo medio de page a proveedores se
han tenido en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o
prestaciones de servicios devengadas desde 1a fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3
de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta
Resolucion, a los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios,
incluidos en las partidas “Proveedores” y “Acreedores varios” del pasivo corriente del halance de
situacién, excluyendo facturas pendientes de recibir. Ademas, es conveniente precisar que fa
norma deja fuera de su ambito objetiva de aplicacién a los acreedores o proveedores que no
cumplen con la condicién antes mencionada, excluyendo también a proveedores de inmovilizado
o acreedores por operaciones de arrendamiento financiero.

Se entiende por "Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega
de los bienes o la prestacién de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la
operacion. Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en
el numerados por el sumatorio del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos
realizados mas el ratio de operaciones pendientes de pago por el importe fotal de los pagos
pendientes y en el denominador, por el importe total de pagos realizados y los pagos pendientes.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerados por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de
pago (diferencia entre los dias naturales trascurridos desde el final del plazo méximo legal de pago
hasta el pago material de operacién) y, en el denominador, el importe total de pagos realizados.
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Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el
numerador por el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago,
por el nimero de dias pendientes de pago (diferencia entre los dfas naturales transcurridos desde
el final del plazo maximo legal de pago hasta el dia de cierre de las cuentas anuales} y en el
denominador, el importe total de los pagos pendientes.

Ei plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el gjercicio 2021 segln la Ley 3/2004,
de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las
operaciones comerciales es de 30 dias a partir de la publicacion de la mencionada Ley y hasta la
actualidad (a menos que se cumplan las condiciones establecidas en la misma, que permitirian
elevar dicho plazo maximo de pago hasta los 60 dias).

Los pagos a proveedores que han excedido el plazo legal establecido son derivados de
circunstancias o incidencias ajenas a la politica de pagos establecida, entre los que se encuentran
principalmente retrasos en la recepcién de la factura por parte del proveedor, o incidencias en la
prestacion det servicio.

12.  Administraciones Publicas v situacion fiscal

12.1 Saldos correspondientes con las Administraciones Publicas

La composicién de los saldos con las Administraciones Plblicas es la siguiente (en euros):

2021 2020
Hacienda Publica acreedora por IVA/ IGIC 639.223,22 798.5657,64
i;ﬂﬁgi&; Pdblica acreedora por Retenciones 033,85 14.363,30
il;iﬂa;;;ggggl Plblica acreedora pot Retenciones 13.595.56 A
Total saldo acreedor 653.052,63 812.920,94
Hacienda Pubiica deudora por IVA/ IGIC 12.638,71 21.410,17
Hacienda Plblica deudora por Retenciones 369.353,96 412.196,23
Total saldo deudoer 381.992,67 433.606,40
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12.2 Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacion entre los ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible de Impuesto sobre

Sociedades es la siguiente {en euros):

2021

Euros

Resuitado contable consolidado del perioto

Ajuste de consolidacion
Base contable del impuesto

Ajustes a la Base Gontable
De Sociedades individuales
Diferencias Temporales

15.776.554,92

1.262.261,62
17.038.816,54

0,00

Base imponible fiscal

17.038.816,54

2020

Euros

Resultado contable consolidado del periodo

Ajuste de consolidacion
Base contable del impuesto

2.035.573,62

(4.134.764,82)

(2.099.191,20)

Ajustes a la Base Contable 5.665.131,60
De Sociedades individuales 4.364.547,10
Diferencias Temporales 1.300.584,40

Base imponible fiscal 3.565.940,30

Euros Euros
2021 2020
Resultado contable antes de impuestos 15.776.654,92 | 2.035.573,62
17.038.816,54 | 2.099.191,20

Base imponible fiscal

Cuota Integra 25%

Cuenta a pagar / Gasto por impuesto de sociedades

La totalidad de las rentas de los ejercicios 2021 y 2020 cumplen los requisitos para estar bajo
régimen de SOCIMI por fo que el tipo impositivo es 0 (Nota 1).
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12.3 Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Seglin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcidn de cuatro aftos. Al cierre del ejercicio 2021 las
sociedades del grupo tienen abiertos a inspeccién de los afios 2021, 2020, 2019 y 2018 para todos
los impuestos que le son de aplicacion.

Los Administradores consideran que se han practicado adecuadamente las fiquidaciones de los
mencionados impuestos, por o que, aln en caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacién normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales
pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas
anuales adjuntas.

BINs PENDIENTES j _ B.C. SPAIN
DE COMPENSACION | B.C. LOGRONO | B.C. CROSSROADS | B.C. LOGRONO PFS| B.C. M-50 SOCIMI

A 2021

2005 (301.192,84)

2006 (12.718,28)

2008 (575.035,77)

2011 (113.546,94)

2016

2019 (18.430,85)

2020 (24.653,83) (16.428,59) | (190.798,11) (726.550,48)

TOTAL (1.002.493,83) (24.653,83) (16.428,59) | (209.228,96) (726.550,48)

12.4 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009 modificada
con la Ley 16/2012

Las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliaria (SOCIMI) son sociedades gue se
utilizan como vehiculos de inversién inmobiliaria, y que disfrutan de un régimen fiscal especial
regulado en los articulos 8 a 13 de fa Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la cual se establecen las
obligaciones de informacion de este régimen que se incluye como Anexo I adjunto a esta memoria
de la que forma parte.

13. Ingresos vy gasios

13.1 Importe neto de la cifra de negocios

El total del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2021 y 2020 se
desglosa por actividad como sigue (en euros):

2021 2020
Ingreso por alquileres 21.179.653,98 20.949.156,51
Venta participaciones 17.819.454,08 -
Total 38.999.108,06 20.949.156,51

El desglose por zona geogréfica, de los ingresos por alquileres durante los ejercicios 2021 y 2020
as el siguiente (en euros):
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2021 2020
Aragén 1.159.988,25 1.934.940,33
Comunidad de Madrid 5.641.674,09 5.033.371,76
Castilla la Mancha 2.476.886,87 2.473.025,08
l.a Rioja 8.289.958,47 7.707.170,09
Barcelona 1.976.505,21 2.271.542,66
Almeria 292.907,63 157.711,08
Vizcaya 483.760,02 488.923,89
Cadiz 378.683,46 387.358,42
Salamanca 479.289,98 495.113,26
Total 21.179.653,98 20.949.1586,51

13.2 Otros Ingresos de explotacion

El importe de 17.819.454,08 euros corresponde a la venta de participaciones de la sociedad
Barings Core Plaza S.L. en fecha 18 de octubre de 2021 {ver nota 5).

13.3 Otros gastos de explotacion

El desglose del epigrafe de esta cuenta a 31 de diciembre de 2021 y 2020 presenta la siguiente
composicién (en euros):

\
:
| 2021 2020
g Reparaciones y Caonservacion 38.567,89 25.958,62
| Servicios de profesionales 2.874.388,68 2.398.545,49
independientes
Primas de Seguros 276.296,73 277.593,89
Gastos Bancarios 17.884,51 17.242,25
Otros Gastos 2.597.303,42 2.570.942,97
Pérdidas por deterioros de
créditos por operaciones 65.330,00 60.000,00
% comerciales
; Tributos 855.689,17 670.798,87
| Tota! 6.725.460,40 6.021.082,09

3
i
; El importe correspondiente a la cuenta de otros gastos corresponde fundamentalmente a gastos
k de la comunidad de propietarios.

| El importe correspondiente a la cuenta de servicios de profesionales independientes incluye los
E honorarios de asesores externos en concepto de prestacién de servicios de gestion del grupo de
| Sociedades teniendo en cuenta que ni la Sociedad Dominante ni sus Sociedades dependientes
cuentan con personal propio. Asimismo, se incluyen los gastos derivados de servicios prestados
notarios, Registro Mercantil, honorarios por valoracion de activos, entre otros.
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13.4 Ingresos y gastos financieros

Los ingresos y gastos financieros presentan el siguiente saldo a cierre del ejercicio 2021 y 2020

{en euros):
2021 2020

ingresaos financieros

Por deudas de empresas del grupo 57.244,44 0,00
_ Vartlacmn de valor razonable en instrumentos 347.804,42 112.923.18
financieros
Gastos financieros

Por deudas con terceros (985.688,26) (985.524,34)

Por deudas con empresas del grupo (5.612.701,93) | (7.688.220,83)

Otros gastos financieros {19.850,31) -
Total Resultado Fihanciero (6.213.171,64) | (8.560.821,99)

Los gastos financieros que se derivan de deudas con terceros han sido calculados mediante ia
aplicacién del método del tipo de interés efectivo (Nota 4.6).

La variacién de valor razonable en instrumentos financieros ha sido calculada segun lo explicado

en la nota 8.3.

14 Operaciones y saldos con partes vinculadas

14.1 Saldos con vinculadas

El importe de los saldos en balance con entidades vinculadas durante los gjercicios 2021 y 2020

es el siguiente (en euros):

Ejercicio 2021
Empresas del grupo dgr?filr?:r?t o Total

A) PASIVO NO

CORRIENTE

1. Deudas a largo plazo

pi:;c?”as deudas a largo 138.743.677 31 0,00 138.743.677,31
B) PASIVO CORRIENTE

1. Deudas a corto plazo

pfgzg”as deudas a corto 464.164,84 12.000,00 476.164,84
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Eiercicio 2020

Empresas del grupo | Entidad dominante Total

A) PASIVO NO

CORRIENTE

1. Deudas a largo plazo
plg)zf“as deudas a largo 154.065.747,87 0,00 154.265.747,87
B) PASIVO CORRIENTE
| 1. Deudas a corto plazo
1= Otras deudas a corto
; pl?zo 1.513.802,46 12.000,00 1.525.802,46

3

E 14.2 OQperaciones con vinculadas

1

3

: Ef detalle de operaciones con partes vinculadas durante 2021 y 2020 es el siguiente (en suros).
]

Empresas del grupo
% 2021 2020
Gastos por operaciones comerciales 983.584,82 1.252.275,06
| Gastos por intereses devengados, pero no 476.164 84 1.525.802.46
pagados o T
] Gastos por intereses devengados y 5 136.537.09 6.162.418.37
pagados e o

El gasto financiero detallado en las operaciones con vinculadas corresponde a fos intereses
devengados de los préstamos otorgados por Barings European Core Property Fund Topco S.C.A.
a la Sociedad Dominante y Sociedades dependientes, fos cuales se detallan a continuacion:

- Con fecha 5 de julio de 2016 se otorgd el préstamo a la Sociedad dependiente Barings Core
Madrid S.L., por un importe total de 7.965.902,25 euros. El tipo de interés acordado es una
tasa fija del 6%. Su vencimiento se corresponde a 15 afios desde la fecha de otorgamiento
del préstamo, es decir, el 5 de julio de 2031.

- Durante el ejercicio 2016, el 5 de julio, se otorgd un préstamo adicional a la Sociedad
dependiente Barings Core Madrid S.L. por importe de 6.480.000 euros y con una tasa de
interés fija del 6%. El principal de dicho préstamo fue devuelto el dia 19 de octubre del 2016
quedando unicamente pendiente de pago los intereses devengados por ese préstamo que
ascendian a 114.480 euros y que fueron pagados el 5 de mayo de 2017.

- Con fecha 15 de marzo de 2017, se otorgd el préstamo a la Sociedad dependiente Barings
Core Toledo S.L., por un importe total de 23.574.036,85 euros. El tipo de interés acordado
es una tasa fija del 2,49% (6% en 2020) y tiene un vencimiento de 15 afios desde la fecha
de otorgamiento del préstamo, es decir, el 15 de marzo de 2032.

- Con fecha 9 de octubre de 2017, se otorgd el préstamo a la Sociedad dependiente Barings
Core Plaza S.L., por un importe total de 11.738.531,14 euros. El tipo de interés acordado es
una tasa fija del 5,5% y su vencimiento se corresponde a 15 afios desde la fecha de
otorgamiento del préstamo, es decir, el 9 de octubre de 2032.

- Con efecto 28 de diciembre de 2017 se otorgd a la Sociedad Dominante Barings Core Spain

S.L., un préstamo por importe total de 42.923.582,62 euros. El tipo de interés acordado es
una tasa fija del 3,2% (5,5% en 2020}. Su vencimiento se corresponde a 15 afios desde la
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fecha de otorgamiento del préstamo, es decir, 28 de diciembre de 2032. Al 31 de diciembre
de 2021 y 2020 este préstamo presenta unos importes pendientes de 39.373.908,25 euros
y de 40.823.582,62 euros, respectivamente.

- Con efecto 16 de febrero de 2018, se otorgé el préstamo a la Sociedad dependiente Barings
Core Logrofio PFS S.L., por un importe total de 2.614.932,00 euros. El tipo de interés
acordado es una tasa fija del 2,94% (5,5% en 2020) y su vencimiento se corresponde a 15
afios desde la fecha de otorgamiento del préstamo, es decir, el 16 de febrero de 2034.

- Con efecto 29 de noviembre de 2019, se otorgé el préstamo a la Sociedad dependiente
Barings Core M50 S.L., por un importe total de 12.140.699,00 euros. El tipo de interés
acordado es una tasa fija del 4% y su vencimiento se corresponde a 15 anos desde la fecha
de otorgamiento del préstamo, es decir, el 29 de noviembre de 2034.

- Con efecto 19 de diciembre de 2019, se otorgd el préstamo a la Sociedad dependiente
Barings Core Crossroads S.L., por un importe total de 30.442.027,00 euros. El tipo de interés
acordado es una tasa fija del 4 % y su vencimiento se corresponde a 15 afios desde la fecha
de otorgamiento del préstamo, es decir, ef 19 de diciembre de 2034. Al 31 de diciembre de
2021 y 2020 este préstamo presenta unos importes pendientes de 28.623.123,01 euros y de
20.373,123,01 euros, respectivamente.

- Con efecto 2 de marzo de 2020, se otorgd el préstamo a la Sociedad dependiente Barings
Core Algete S.L., por un importe total de 26.034.941,00 euros. El tipo de interés acordado
es una tasa fija del 4 % y su vencimiento se corresponde a 15 afios desde la fecha de
otorgamiento del préstamo, es decir, el 2 de marzo de 2035. Al 31 de diciembre de 2021 y
2020 este préstamo presenta un importe pendiente de 24.451.075,95 euros.

Se resume en el siguiente cuadro los préstamos vigentes a la fecha (en euros):

TIPO DE PRINICIPAL | PRINICIPAL
PRESTAMISTA el CONSTITUCION | VENCIMIENTO | 1 000- P 92020

Barings Core Madrid SL 6.00% 05/07/2016 05/07/2031 7.965.002.05 |  7.966.902,25
Barings Core Toledo, S.L. 2.49% 15/03/2017 01/02/2032 | 23.574.036,85 | 23.574.036,85
Barings Core Plaza, S.L. 5.50% 09/10/2017 09/10/2032 000 | 11.738.531,14
gai'”gs Core Logrono PFS, 2 94% 16/02/2018 16/02/2034 2614.93200 | 2.614.932,00
ga/i'”gs Gore Spain SOCIM, 3,20% o8/12/2017 08/12/2032 | 39.373.908,25. | 40.823.582,62
Barings Core M50, S.L. 4.00% 29/11/2019 59/11/2034 | 12.140.699.00 | 12.140.699,00
Barings Core Crossroads, S.L. 4,00% 19/12/2019 10/12/2034 | 28.623.123,01 | 29.373.123,01
Barings Core Algete, S.L. 4.00% 02/03/2020 02/08/2035 | 24.451.075,95 | 26.034.941,00

Total deudas a largo plazo
partes vinculadas,

138.743.677,31

154.265.747,87
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TE
PEIE DIET\EF?EESSDE INTERESES
PRESTAMISTA PRINICIPAL 31/12/2021 PENDIENTES DE
PAGO/COBRO PAGO 31/12/2020
31/12/2021

Barings Gore Madrid SL 7.965.902,25 122.143.83 122.143,83
Barings Core Toledo, S.L. 23.574.036,85 (477.472,48) 361.468,57
Barings Core Plaza, S.L. 0,00 0,00 164.991,58
gaL”“gs Core Logrono PFS, 2.614.932,00 (31.117,69) 36.754,31
ga:ngs Core Spain SOCIMI, 39.373.908,25 195.970,01 137.945,26
Barings Core M50, S.L. 12.140.698,00 124.104,92 124.104,92
Barings Core Crossroads, S.L. 28.623.123,01 282.591,92 300.258,59
Barings Core Algete, S.L. 24.451.075,95 949.944,33 066.134.95
Total deudas a largo plazo
Eortos vinoniadas 138.743.677,31 476.164,84 1.513.802,46

14.3 Retribuciones al Organo de Administracién y a la Alta Direccion

Las retribuciones percibidas durante el ejercicio 2021 y 2020 presentan el siguiente desglose (en

euros):

2021

2020

| Retribucién al 6rgano de administracion 25.341

28.306

Durante los ejercicios 2021 y 2020 los Administradores no tienen concedidos anticipos o créditos,
no se han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia, ni se han pagado primas
de seguro de responsabilidad civil por dafios ocasionados por actos u omisiones en el ejercicio
del cargo. Asimismo, el Grupo no tiene contraidas obligaciones en materia de pensicnes y de

seguros de vida con respecto a antiguos o actuales Administradores del Grupo.

14.4 Informacion en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los

Administradores

Al cierre del ejercicio 2021 y 2020, los Administradores del Grupo no han comunicado situacion
alguna de conflicto, directo o indirecto, con ellos o personas vinculadas a ellos, seglin se define en

la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con el interes def Grupo.
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15 Retribucién a los auditores

La empresa auditora KPMG Auditores, S.L. de las cuentas anuales del Grupo ha facturado durante
los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021 y 2020, honorarios y gastos por servicios
profesionales, segun el siguiente detalie:

En euros
2021 2020
Por servicios de auditoria 43.800,00 41.918,76
43.800,00 41.918,76

Los importes incluidos en el cuadro anterior incluyen a totalidad de los honorarios relativos a los
servicios realizados durante los ejercicios 2021 y 2020, con independencia del momento de su

facturacion.

Informacion sobre el medio ambiente

16

Durante los ejercicios 2021 y 2020 la Sociedad Dominante y dependientes no ha realizado
inversiones de caracter medioambiental por un importe significativo.

No se ha considerado necesario registrar ninguna dotacién para riesgos y gastos de caracter

medioambiental, ni existen contingencias relacionada con la proteccion de mejora del medio
ambiente,

17 Informacion sobre derechos de emisién de gases de efecto invernadero

En el presente ejercicio no se han producido gastos derivados de emisiones de gases de efecto
invernadero, ni ha sido dotada ni aplicada cantidad alguna relativa a provisiones.

18 HECHOQS POSTERIORES AL CIERRE

El 24 de febrero de 2022 comenz6 la invasion de Ucrania por parte de Rusia que continla a fecha
de formulacion de estas cuentas anules consolidadas. A pesar de que el Grupo no tiene una
exposicién directa, mantiene una estrecha vigilancia sobre ta evolucion del conflicto bélico para
mitigar cualquier restriccion de mercado y/o limitacién que pueda producirse en forma de dafio
colateral.

Aparte de lo mencionado anteriormente, desde el cierre del ejercicio hasta la fecha de formulacion
de las cuentas anuales consolidadas, no ha ocurrido ningn hecho significativo que haya supuesto
la modificacion de la informacién contenida en la memoria consolidada, ni que afecte a la
evaluacion de la empresa por parte de terceros.
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Anexo | - Informacién relativa a la Sociedad Barings Core Spain Socimi, S.A.U.

Descripcidn

2021

2020

a)

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacion del régimen fiscal establecido en fa Ley 11/2008,
modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

N/A

N/A

D)

Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en dicha ley

« Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo general

¢ Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 19%

« Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 0%

N/A

NOTA 3.1

N/A

NOTA 3.1

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
gjercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley
+ Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo dei 18% (2009) y 19% (2010 a
2012)
» Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

N/

NOTA 3.1

N/A

NOTA 3.1

Dividendos distribuidos con cargo a reservas,

« Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo general.

« Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo del 19%

« Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo del 0%

N/A

N/A

Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que
se refieren las letras ¢) y d) anteriores

N/A

24/06/2020

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al
arrendamiento que producen rentas acogidas a este
régimen especial

NOTA S

NOTA S

Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
esta Ley.

NOTA®B

NOTAGB

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

NOTA 6

NOTA 8

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

Reserva
legal
constituida
en 2020.
NOTA 10.2

Reserva legal

constituida en

2020. NOTA
10.2
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BARINGS CORE SPAIN SOCIMI, S.A.U.{ la Sociedad dominante } es una sociedad holding
de participaciones en el capital de otras Sociedades andnimas cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario ("SOCIMIs™) y esta controlada por la entidad Barings Core Spain S.a.r.L.
domiciliada en Luxemburgo.

La Sociedad es dominante de un Grupo al poseer participaciones de Sociedades
dependientes. El Grupo Barings Core Spain Socimi, S.A.U. y las Sociedades dependientes
han cerrado el ejercicio 2021 con un beneficio de 17.226.980,28 euros y 102.682.158,19 euros
de patrimonio neto consolidado.

Al cierre de 2021, |as participaciones directas en empresas del grupo de |a Sociedad dominante
son las siguientes:

- 100% de fa sociedad espaficla Barings Core Madrid, S.L.

- 100% de la sociedad espaficla Barings Core Toledo, S.L.

- 100% de [a sociedad espafiola Barings Core Logrofio, S.L.

- 100% de la sociedad espafiola Barings Core Logrofio PFS, S.L.
- 100% de la sociedad espafola Barings Core M50 S.L.

- 100% de la sociedad espafola Barings Core Crossroads S.L.

- 100% de la sociedad espafola Barings Core Algete S.L.

Con fecha 18 de octubre de 2021, se llevé a cabo [a venta del 100% de participaciones de la
sociedad Barings Core Plaza, S.L. a un tercero.

Las Sociedades dependientes tienen como actividad principal la adquisicién y promoecién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

a. Barings Core Madrid, S.L. posee un local comercial ubicado en Madrid con un valor en
libros de 15.785.042,00 euros.

b. Barings Core Toledo, S.L. posee dos naves industriales ubicadas en Toledo con un valor
en libros de 32.477.708,18 euros.

c. Barings Core Logrofio, S.L. posee un centro comerciat en Logrofio con un valor en libros
de 87.518.417,94 euros.

d. Barings Core Logrofio PFS, S.L. posee una estacion de servicio de gasolinera en

Logrofio con un valor en libros de 3.250.000,00 suros.

e. La propia sociedad Barings Core Spain S.A.U. posee un inmueble destinado a la
restauracion en Logrofio con un valor en libros de 371.023,52 euros.

f. Barings Core M50 ,S.1.. posee un una nave y local comercial en Majadahonda- Madrid
con un valor en libros de 17.121.612,73 euros.

g. Barings Core Crossroads, S.L. posee diez locales comerciales destinados a
supermercados en diferentes ciudades espafiolas con un valor en libros de
72.653.449,30 euros.

h. Barings Core Algete ,S.L.. posee una nave en Algete (Madrid} con un valor en libros de
42.080.221,57 euros.

El Grupo Consclidado estima sequir realizando inversiones en el mercado inmoebiliario en los
préximos ejercicios.

Durante el ejercicio 2021 la sociedad dominante y las dependientes han obtenido unos
ingresos consolidados por importe de 38.999.108,06 euros frente a 20.949.156,51 euros del
ejercicio 2020. Este aumento de los ingresos se debe en gran medida al incremento de los
alguileres.
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La ocupacién def centro comercial ha sido del 96,96% frente al 97,38% del ejercicio 2020.

Dada su condicién de SOCIME, régimen al cual se ha acogido la Scciedad dominante durante
el ejercicio 2016, la Sociedad dominante comenzé a cotizar en Euronext Access Paris,
mercado regulado de negociacion, durante el ejercicio 2018, siendo éste unc de los requisitos
que establece la Ley reguladora de las SOCIMI.

En cuanto a los posibles riesgos a los que esta sometido el Grupo Consolidado, los principales
por el curso habitual de las operaciones del grupo consolidado podemos clasificarlos en dos
tipologias generales, siguiendo los criterios que se consideran mas adecuados para una
gestién eficiente de los mismos.

El Grupo tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las
variaciones en los tipos de interés, asf como a los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion,
se indican los principales riesgos financieros que impactan al Grupo.

a)  Riesgo de crédito

Dicho riesgo se produce por la posible pérdida causada por el incumpfimiento de las
obligaciones contractuales de las contrapartes de la Sociedad dominante y Sociedades
dependientes. £s decir, la posibilidad de no recuperar los activos financieros por el
importe contabilizado y en el plazo establecido. Para la gestion de dicho riesgo el Grupo
Consolidado periédicamente elabora un detalle de antigliedad de los saldos a cobrar de
cara a tener una base para gestionar su cobro. Las cuentas vencidas son reclamadas
con caracter mensual por los Property Managers del Grupo Consolidado.

Por otra parte, existe un riego de mercado derivado de las variaciones en el valor
razonable o en los futuros de flujos de efectivo de un instrumento financiero debido a los
cambios en los precios de mercado (tipo de interés, tipos de cambio, entre otros). En
este aspecto, el principal riesgo al que estd expuesto el Grupo Consolidado es
correspondiente al de tipo de interés (no tiene exposicién a fluctuaciones en los tipos de
cambio dado que las actividades de la Sociedad se realizan en euros, que es la moneda
funcional del Grupo Consolidado). Para gestionar dicho riesgo, se mantiene una
financiacién recibida de terceros a tipo fijo y en su caso, con un minimo de interés
variable. Ademas, para obtener este objetivo, la Sociedad realiza operaciones de
cobertura en los préstamos correspondientes y que estén expuestos a mayor riesgo.

b)  Riesgo de liguidez

El riesgo de liquidez se deriva de la posibilidad de que o bien la Sociedad dominarte o
las Sociedades dependientes no puedan disponer de fondos liquidos o tener acceso a
ellos en la cuantia suficiente y al coste adecuado para hacer frente en todo momento a
sus obligaciones de pago.

Para la gestién de dicho riesgo, se realizan monitorizaciones periédicas del liquido
disponible y las obligaciones de pago a corto plazo derivadas de contratos de
financiacién o de contratos de gestion. Asimismo, dado que la Sociedad dominante y
Sociedades dependientes pertenecen a un grupo, en caso necesario de solventar
posibles necesidades de liquidez es posible recibir la financiacion del Grupo al cual
pertenece.

El Grupo estima que con el grado de ocupacion de los activos arrendados y fa capacidad
de generacion de efectivo a partir de estos alquileres permiten llevar a cabo una
adecuada gestién del fondo de maniobra en el corto plazo. Por otro lado, la calidad de
las inversiones inmobiliarias vy el adecuado ratio de endeudamiento sobre el valor de
mercado de sus activos permitiran financiar adecuadamente sus operaciones en el
medio plazo.
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Si bien la Sociedad mostré un fondo de maniobra negativo a cierre de 2020, como
consecuencia, principalmente, de deudas contraidas en 2020 por la adquisicion de un
inmueble, asi como por el importe de 5.000.000 de euros, recibido en 2020 del vendedor
de los citados activos, como parte del precio de la compra futura de una parte del citado
activo, los Administradores de la Sociedad dominante formularon las cuentas anuales
consolidadas de 2020 de acuerdo con el principic de empresa en funcionamiento.

A 31 de diciembre de 2021 el balance consolidade del Grupo BARINGS CORE SPAIN
SOCIMI, S.A.U. presenta un fondo de manicbra negativo de 4.516.955,94 euros como
consecuencia, principaimente del vencimiento a corto plazo del principal de un préstamo
con garantia hipotecaria por importe de 31.713.605,41 euros de principal pendiente
concedido por una entidad financiera a la sociedad dependiente BARINGS CORE
LOGRONO S.L.U., préstamo que tiene establecido su vencimiento el préximo 29 de
diciembre de 2022,

Los Administradores de la Sociedad dominante han formulado las presentes cuentas
anuales consolidadas de 2021 de acuerdo con el principio de empresa en
funcionamiento al tomar en consideracion las siguientes circunstancias:

— El Accionista Gftimo de |a Sociedad dominanie , la entidad Barings European
Care Property Fund SCSp SICAV-SIF, ha expresado su compromiso firme de formalizar
en los préximos meses de 2022, a través de su dependiente Barings European Core
Property Fund TOPCO, SCA, y antes de la fecha prevista del vencimiento del préstamo
hipotecario, previsto para el préximo 29 de diciembre de 2022, un préstamo financiero a
largo plazo a la sociedad dependiente BARINGS CORE LOGRONO S.L.U., por un
imporie aproximado de 32.000.000,00 euros para que esta tltima sociedad pueda hacer
frente a su compromiso de cancelar el principal e intereses de la deuda por el préstamo
hipatecario. Asimismo, el Accionista Ultimo de la Sociedad dominante ha expresado su
compromiso de no hacer exigible el pago de esta nueva deuda a BARINGS CORE
LOGRORNO S.L.U. en 2023, garantizando asf la continuidad de las operaciones de esta
sociedad dependiente y, en consecuencia, del Grupo BARINGS CORE SPAIN SOCIMI,
S.AU

e Adicionalmente, en linea con los resultados operativos positivos generados
por el Grupo durante fos ejercicios 2020 y 2021, las ultimas proyecciones de tesoreria
del Grupo BARINGS CORE SPAIN SOCIMI, S.A.U. correspondientes al periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2022 y el 30 de junio de 2023 muestran su capacidad
de generar suficiente tesoreria para permitirle hacer frente a sus compromisos de pago
durante dicho periodo.

Riesgo de inversion

El grupo mitiga el riesgo de inversion, haciéndolo Unicamente en los valores de las
compafiias e instituciones mas sdlidas mediante la realizacion de revisiones exhaustivas
y opiniones de expertos independientes como valoraciones de inmuebles, due diligence
financieras, etc. Asimismo, realiza trimestralmente valoraciones de todos y cada uno de
los inmuebles al objeto de monitorizar la evolucion de su valor.

Con fecha 24 de fehrero de 2022 comenzd la invasion de Ucrania por parte det gjército
ruso. Desde esa fecha, el ataque militar contintia, mientras que a nivel internacional se
han producide numerosas acciones en su contra que tratan de aislar y debilitar a la
economfa de Rusia, entre las que se incluyen, entre otras, sanciones financieras, sobre
el comercio y transporte de mercancias o el cierre del espacio aéreo ruso.

Teniendo en consideracion la complejidad de los mercados a causa de fa globalizacion
de estos y la incertidumbre de la duracién de dicha invasitn, las consecuencias para las
operaciones de la Sociedad son inciertas y van a depender en gran medida de la
repercusion gue tenga todo ello en los proximos meses.




BARINGS CORE SPAIN SOCIMI, S.A.U. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
INFORME DE GESTION CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2021

Por todo ello, a la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas
es prematuro realizar una valoracién detallada o cuantificacion de los impactos que
tendra la invasién de Ucrania sobre el Grupo, debido a la incertidumbre sobre sus
consecuencias a corto, medio y largo plazo. No obstante, los Administradores de la
Sociedad dominanie han realizado una evaluacion preliminar de la situacion actual
conforme a la mejor informacion disponible sin que se haya detectado ningin impacto
significativo en el desarrollo de sus operaciones.

Por ello, en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2021, se han tomado en consideracion los efectos que la invasién de Ucrania ha tenido sobre
la actividad def Grupo y su impactos en sus valoraciones y estimaciones, sin considerar los
Administradores de la Seciedad dominante que sean significativas.

L.os Adminisiradores de la Sociedad dominante , han realizado una evaluacién de la situacion
actual conforme a la mejor infarmacion disponible, destacando los siguientes aspectos:

— Riesgo de liquidez: es previsible que la situacion general de los mercados pueda provocar
un aumento general de las tensiones de liquidez de la economfa, asi como una contraccion
del mercado de crédito. En este sentido, el Grupo mantiene la mayoria de las cuentas a
cobrar con clientes con un riesgo de crédito bajo dadas las calificaciones crediticias del
mismo, lo que, unido a la puesta en marcha de planes especfficos para la mejora y gestion
eficiente de la liquidez, permitiran afrontar dichas tensiones.

— Riesgo de valoracién de activos: un cambio en las estimaciones futuras de operaciones,
costes de operacién y mantenimiento y costes financieros del Grupo podria tener un
impacto negativo en el valor contable de determinados activos, asi como la necesidad de
registro de determinadas provisiones u otro tipo de pasivos. No obstante, no se espera un
impacto significativa en la valoracion de los activos de la Sociedad dado el glevado nivel
de ocupacion de los inmuebles de su propiedad y los precios pactados en los contratos de
alguiler con clientes.

Operaciones con instrumentos financieros derivados

La sociedad del Grupo Barings Core Logrofio S.L. contraté durante el ejercicio 2018 con la
entidad ING Bank NV un derivado con vencimiento el 29 de diciembre de 2022, siendo el tipo
fijo a pagar por la sociedad 0,5% y a cobrar un Euribor semestral. La ganancia generada por
la valoracion del swap se ha reconocido en la cuenta de pérdidas y ganancias por importe de
347 miles de euros en 2021 (113 miles de euros en 2020). Asimismo, durante el ejercicio 2021
se han imputado 334 miles de euros (293 miles de euros en el gjercicio 2020} a la cuenta de
pérdidas y ganancias correspondiente a intereses.

Periodo medio de pago

El periodo medio de pago a proveedores durante el ejercicio 2021 ha sido de 12,13 dias.

Los pagos a proveedores que han excedido el plazo legal estabiecido son derivados de
circunstancias o incidencias ajenas a la politica de pagos establecida, entre los gue se
encuentran principalmente retrasos en la recepcién de la factura por parte del proveedor, o
incidencias en la prestacién del servicio.

Investigacion y desarrollo

E1 Grupo no ha llevado a cabo actividades en materia de investigacion y desarrollo durante el
ejercicio 2021.
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Operaciones con acciones propias

El Grupo no posee ni ha adquirido acciones propias durante el ejercicio 2021.

Hechos posteriores al cierre del ejercicio

El 24 de febrero de 2022 comenzd la invasion de Ucrania por parte de Rusia que continiia a
fecha de formulacién de estas cuentas anules consolidadas. A pesar de gue el Grupo no tiene
una exposicién directa, mantiene una estrecha vigilancia sobre la evolucion det conflicto bético
para mitigar cualquier restriccién de mercado y/o limitacion gue pueda producirse en forma de
darfio colateral.

Aparte de lo mencionado anteriormente, desde el cierre del ejercicio hasta la fecha de
farmulacién de las cuentas anuales consolidadas, no ha ocurrido ningiin hecho significativo
que haya supuesto la modificacién de la informacion contenida en la memoria consclidada, ni
que afecte a la evaluacion de la empresa por parte de terceros.
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Madrid, 27 de-junio-de 2022
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Diligencia de Firmas
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas

Reunidos los consejeros de la Sociedad Barings Core Spain Socimi, S.A.U., con fecha 27 de junio
de 2022 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 del Texto Refundido de
la Ley de Sociedades de Capital y en el articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular
las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion consolidado del ejercicio comprendido
entre el 1 de enero de 2021y el 31 de diciembre de 2021. Las cuentas anuales consolidadas vienen
constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito junto con las tres diligencias

de firmas. /
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