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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

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

Opinion

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

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2.1 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido fratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinion sobre éstas, y
No expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.
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Silicius Real Estate SOCIMI, S.A.

Aspectos mas relevantes de la auditoria
Valoracion de las Inversiones Inmobiliarias

Tal y como se indica en la nota 6, el total de las

inversiones inmobiliarias registradas en el activo
no corriente del balance de las cuentas anuales

adjuntas asciende a 367.042 miles de euros.

Segun se disponeenlanota3.2y 3.3 dela
memoria de las cuentas anuales adjunta, la
Sociedad valora sus inversiones inmobiliarias a
su coste de adquisicion menos su
correspondiente amortizacion y las pérdidas
por deterioro que en su caso hayan
experimentado. Al 31 de diciembre de 2021 la
Sociedad ha registrado una pérdida por
deterioro de las inversiones inmobiliarias de
819 miles de euros y una reversion de 1.650
miles de euros en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Para considerar el valor razonable de las
inversiones inmobiliarias, la Sociedad se basa
en las valoraciones realizadas por expertos
independientes. Los valoradores consideran
variables especificas como los contratos de
arrendamientos firmados. Igualmente asumen
determinadas hipotesis respecto a variables
tales como las tasas de descuento, las rentas
estimadas de mercado y las rentabilidades de
salida (“exit yield").

La Sociedad registra la dotacién a la
amortizacion de dichas inversiones inmobiliarias
de forma lineal y en funcion de las vidas Utiles
estimadas incluidas en la nota 3.2. de la
memoria adjunta.

La importancia de las estimaciones y juicios que
conllevan estas valoraciones, unido a que un
pequefio porcentaje de diferencia en la
valoracion de una propiedad podria resultar en
una cifra material, hace que la valoracion de las
inversiones inmobiliarias sea considerada como
un aspecto mas relevante de nuestra auditoria.

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Para las adquisiciones de inversiones
inmobiliarias registradas en el ejercicio, hemos
comprobado la documentacion clave soporte de
las mismas, tales como contratos y escrituras de
compraventa, u otros documentos que afectan
al precio.

Adicionalmente, hemos obtenido la valoracion
de las inversiones inmobiliarias realizada por los
expertos independientes contratados por la
direccion, sobre la que hemos realizado, entre
otros, los siguientes procedimientos:

e Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacion y la
constatacion de su reconocido prestigio
en el mercado.

° Comprobacion de que las valoraciones se
han realizado conforme a metodologia
aceptada.

° Discusion de las principales hipotesis

clave de la valoracion mediante diversas
reuniones con el experto valorador y la
direccion, evaluando la coherencia de las
estimaciones.

° Realizacion de pruebas para contrastar la
exactitud de los datos mas relevantes
suministrados por la direccion al valorador
y utilizados por ellos en las mismas.

° Comprobacién de la diferencia entre el
valor razonable y el valor neto contable
de las inversiones inmobiliarias, asi como
el impacto de los deterioros y reversiones
registrados.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacion revelada en las cuentas
anuales.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria Modo en el que se han tratado en la auditoria

Fondo de maniobra

Tal y como se describe en la nota 2.7 de las
cuentas anuales adjuntas, a 31 de diciembre de
2021 la Sociedad presenta un fondo de
maniobra negativo por importe de 82.941 miles
de euros. Como se menciona en dicha nota, los
administradores de la Sociedad han preparado

las cuentas anuales adjuntas bajo el principio de

empresa en funcionamiento, pues consideran
que no existen dudas acerca de la capacidad
financiera de la Sociedad, existiendo distintas
opciones para generar recursos a través de sus
operaciones y cumplir con sus compromisos a
corto plazo.

En este sentido, en dicha nota se sefiala que:

e La Sociedad se encuentra en proceso de
reorganizacion de la deuda financiera,
habiendo recibido ofertas de las
entidades financieras involucradas, y
estando a la espera de aprobaciones
formales desde cada entidad. Segun los
administradores, la negociacion con los
bancos se centra en condiciones de
precios y plazos, no existiendo obstaculos
en cuanto al importe a financiar.

e Los administradores de la Sociedad
consideran que la ratio de deuda
financiera en relacion al valor de los
activos (LTV), que asciende a un 27%, y
la ratio de endeudamiento con entidades
financieras que se sitta en un 30%, son
mejores que la media sectorial a 31 de
diciembre de 2021 y permiten a la
Sociedad la capacidad de endeudamiento
a largo plazo suficiente para hacer frente
a sus obligaciones a corto plazo. En
concreto, asumiendo un incremento de la
deuda financiera en 80 millones de euros,
dichas ratios se situarian en un 43% de
LTV y un 40% de endeudamiento
financiero, indicadores solventes y
consistentes con la industria.

Hemos realizado los siguientes procedimientos:

o Hemos mantenido reuniones con la
direccion de la Sociedad para entender
sus planes de negocio y el proceso actual
de reorganizacion de la deuda financiera.

° Hemos obtenido el documento de analisis
interno de la direccion sobre el proceso
de reorganizacion de la deuda,
comprobando el estado de las
negociaciones y la inexistencia de
aspectos inusuales respecto a este tipo
de negociaciones financieras.

e Hemos obtenido el calculo de la ratio
“Loan to Value” y la ratio endeudamiento
con entidades financieras proporcionado
por la direccion, recalculando dichos
valores en base a la informacién sobre
activos, deuda y patrimonio comprobada
durante nuestra auditoria. Asimismo,
hemos contrastado la consistencia de
estas ratios con las medias del sector.

e Hemos comprobado que determinados
activos de la cartera tienen un nivel de
deuda inferior a la media del LTV del
32%. En concreto, hemos verificado la
existencia al 31 de diciembre de 2021, de
activos por valor de 105 millones de
euros, cuya deuda asciende a 20 millones
de euros.

° Hemos comprobado el calculo sobre las
reservas de liquidez a 31 de diciembre de
2021. Hemos obtenido una prevision de
liquidez para el ejercicio 2022, evaluando
la razonabilidad de las hipotesis asumidas
por la Sociedad en dichas proyecciones.

Por ultimo, hemos evaluado la suficiencia de la
informacion revelada en las cuentas anuales en
las distintas notas de la memoria, especialmente
enla nota 2.7.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria Modo en el que se han tratado en la auditoria

° La Sociedad tiene distintas opciones de
venta y rotacion de activos que
generarian caja suficiente, si se considera
la importante diferencia entre el valor de
mercado y deuda de cada uno de ellos a
31 de diciembre de 2021. En concreto, en
la nota 2.7 se muestran dos activos con
una diferencia de casi 85 millones de
euros entre el valor y la deuda hipotecaria
asociada.

° La Sociedad cuenta con reservas de
liquidez de 21 millones de euros a 31 de
diciembre de 2021. Por otro lado, tiene
previsto para 2022 un flujo caja positivo
de explotacion de 23 millones de euros.

Identificamos esta cuestion como clave en
nuestra auditoria ya que es un area relevante de
cara al analisis de empresa en funcionamiento.

Otra informacioén: Informe de gestion

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

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

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relaciéon con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espana, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.
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En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracion de
la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando, segun
corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el principio
contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen intencion de liquidar la
Sociedad o de cesar sus operaciones, 0 bien no exista otra alternativa realista.

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

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

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

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:

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

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

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

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

o Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida
la informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.
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Nos comunicamos con los administradores de la entidad 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 la
entidad, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

JAUDITORZS

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

Rafael Pérez Guerra (20738) 2022 {NGm: °"22’°::f; -

3 de marzo de 2022 Fifatine de:aliditoriaide cuenitas stjek
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BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2021

(Expresado en miles de Euros)

ACTIVO

ACTIVO NO CORRIENTE

Inmovilizado intangible

Inversiones inmobiliarias

Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas a
largo plazo

Instrumentos de patrimonio

Inversiones financieras a largo plazo

Activos por impuesto diferido

TOTAL ACTIVO NO CORRIENTE

ACTIVO CORRIENTE

Existencias

Anticipos a proveedores

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Activos por impuesto corriente

Otros créditos con las Administraciones Publicas
Inversiones en empresas del grupo, multigrupo y asociadas a
corto plazo

Inversiones financieras a corto plazo
Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
TOTAL ACTIVO CORRIENTE

TOTAL ACTIVO

Q

silicius

SOCIMI
31lde 31de
Notas diciembre de diciembre de
2021 2020
5 85.214 88.080
6 367.042 372.702
83.851 66.804
8y 10 83.851 66.804
7 3.880 3.836
16.3 883 883
540.870 532.305
146 193
146 193
3.196 13.046
7 2.202 1.308
100 186
16 894 11.552
19 20.050 14.236
3 33
7 100 -
11 4,395 29.739
27.890 57.247
568.760 589.552

Las notas 1 a 26 y los Anexos | y Il de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de

diciembre de 2021.
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BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2021

(Expresado en miles de Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

PATRIMONIO NETO

FONDOS PROPIOS

Capital suscrito

Prima de emision

Reservas

Acciones en patrimonio propias

Reserva por ajuste de combinacidn de negocios - Acciones A
Reserva por ajuste de combinacidn de negocios - Acciones B

Resultado del ejercicio
TOTAL PATRIMONIO NETO

PASIVO NO CORRIENTE

Deudas a largo plazo

Deudas con entidades de crédito

Acreedores por arrendamiento financiero

Otros pasivos financieros

Deudas a largo plazo con accionistas - Acciones A
Deudas a largo plazo con accionistas - Acciones B
Pasivos por impuesto diferido

TOTAL PASIVO NO CORRIENTE

PASIVO CORRIENTE

Deudas a corto plazo

Deudas con entidades de crédito

Acreedores por arrendamiento financiero

Otros pasivos financieros

Deudas a corto plazo con accionistas - Acciones A
Deudas con empresas del grupo, multigrupo y asociadas
Otras deudas a corto plazo con accionistas
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores

Acreedores varios

Otras deudas con las Administraciones Publicas
TOTAL PASIVO CORRIENTE

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

N

silicius

SOCIMI
31de 31de
Notas diciembre de diciembre de
2021 2020
314.416 314.390
12 36.112 361.122
12 58.022 58.139
12 319.416 (18)
12 (124) -
21 (80.964) (86.521)
21 (19.200) (15.000)
13 1.154 (3.332)
314.416 314.390
117.845 126.228
14 104.919 112.518
14 8.591 9.404
7y 14 4,335 4.306
19 - 86.521
19 19.200 15.000
16.3 6.468 6.468
143.513 234.217
24,789 24,787
14 23.976 23.867
14 813 783
7y 14 - 137
14y 19 80.964 -
19 1.496 -
19 - 12.000
3.582 4,158
7y14 2.972 3.816
7y14 303 220
16 307 122
110.831 40.945
568.760 589.552

Las notas 1 a 26 y los Anexos | y Il de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de

diciembre de 2021.
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EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2021

(Expresado en miles de Euros)

31de 31de
Nota diciembre de diciembre de
2021 2020
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 23.117 18.134
Prestaciones de servicios 15 23.117 18.134
Gastos de personal 15 (787) (617)
Sueldos, salarios y asimilados (617) (502)
Cargas sociales (170) (115)
Otros gastos de explotacién (10.792) (9.399)
Servicios exteriores 15 (8.739) (7.392)
Otros tributos (2.062) (1.566)
Perdldals, deterioro y variacion de provisiones por operaciones 9 9 (441)
comerciales
Amortizacion 6 (7.109) (5.195)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 6 831 (3.584)
Otros resultados - -
RESULTADO DE EXPLOTACION 5.260 (661)
Ingresos financieros 17 676 1.018
Gastos financieros 17 (2.607) (1.994)
l?eteriero y resultado por enajenaciones del instrumentos 17 (2.162) (1.685)
financieros
RESULTADO FINANCIERO (4.093) (2.661)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 1.167 (3.322)
Impuestos sobre beneficios 16 (13) (10)
RESULTADO DEL EJERCICIO 1.154 (3.332)

Las notas 1 a 26 y los Anexos | y Il de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de
diciembre de 2021.
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ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2021

(Expresado en miles de Euros)

31 de diciembre 31 de diciembre
Nota

de 2021 de 2020
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 13 1.154 (3.332)
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto - -
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias - -
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 1.154 (3.332)

Las notas 1 a 26 y los Anexos | y Il de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de
diciembre de 2021.
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SOCIMI
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2021

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

1 de enero 1 de enero
de 2021231 de 2020 a
(Expresado en miles de Euros) Nota de 31de
diciembre diciembre
de 2021 de 2020

A) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado antes de impuestos 1.167 (3.322)
Ajustes del resultado 10.362 11.440
Amortizacion Sy6 7.109 5.195
Ingresos financieros 15y 19 (676) (1.018)
Gastos financieros 15 2.607 1.994
Deterioro y resuitado por enajenaciones del inmovilizado 6 (831) 3.584
Deterioro y resultado por enajenaciones de instrumentos financieros 15 2.162 1.685
Deterioro de cuentas a cobrar 9 (9) -
Cambios en el capital corriente 9.161 (21.484)
Deudores y otras cuentas a cobrar 9 9.859 (9.777)
Acreedores y otras cuentas a pagar 14 (523) (12.250)
Otros activos corrientes 9 (23) (50)
Otros pasivos corrientes 14 (137) 37
Otros activos no corrientes 9 (44) (1.828)
Otros pasivos no corrientes 14 29 2.384
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (910) 10.584
Pagos de intereses 14y 15 (2.377) (1.581)
Cobros de intereses - 331
Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios - (10)
Dividendos recibidos 8 1.467 11.844
Flujos de efectivo de las actividades de explotacién 19.780 (2.782)

B) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

Pagos por inversiones (36.860) (27.723)
Empresas del grupo y asociadas 8 (29.855) (10.660)
Inmovilizado intangible 5 (519) (225)
Inversiones inmobiliarias 6 (6.486) (16.805)
Otros activos financieros - (33)
Cobros por desinversiones 12.363 3.944
Empresas del grupo y asociadas 8 12.363 1.924
Inversiones inmabiliarias 6 - 2.020
Efectivo adquirido en combinaciones de negocio - 214
Flujos de efectivo de las actividades de inversion (24.497) (23.565)

C) FLUJO DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio (124) (4.000)
Amortizacion de instrumentos de patrimonio 8y10 E (4.000)
Adquisicién de instrumentos de patrimonio propios 12 (124) -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (8.503) 57.439
Emision: 14 23.842 83.912
Deudas con entidades financieras 23.842 83.912
Devolucién y amortizacion de: 14 (32.345) (26.473)
Deudas con entidades financieras (32.345) (26.473)
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (12.000) (777)
Dividendos (12.000) (777)
Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (20.627) 52.662
AUMENTO / (DISMINUCION) NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (25.344) 26.315
Efectivo al inicio del ejercicio 29.739 3.424
Efectivo al final del ejercicio 4,395 29.739

Las notas 1 a 26 y los Anexos | y Il de la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de
diciembre de 2021.
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

1. INFORMACION GENERAL

Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. (en adelante, la "Sociedad") se constituyd el 30 de septiembre de 2015 en Espafia de
conformidad con el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital aprobado por el Real Decreto Legislativo
1/2010, de 2 de julio (la "Ley de Sociedades de Capital") mediante escritura publica. Su domicilio social a fecha de
formulacion de las presentes cuentas anuales se encuentra en la calle Velazquez, 123, 62 planta, 28006, Madrid.

La Sociedad cotiza en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity desde el 23 de septiembre de
2021, teniendo su sede fiscal en la calle Veldzquez, 123, 62 planta, 28006, Madrid. Las acciones salieron a cotizar a
15,40€/accidn, cerrando a 17€/accién a 31 de diciembre de 2021.

La Sociedad tiene por objeto social:

a) la adquisicién y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo la
actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor ARadido;

b) la tenencia de acciones o participaciones en el capital de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn
Inmobiliaria (en adelante, "SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para
las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

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

d) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas en la
Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversidn Colectiva, o la norma que la sustituya en el
futuro.

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra desarrollar otras actividades
accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas en su conjunto representen menos del 20% de las rentas
de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momento, entre ellas:

a) la compra, venta, alquiler, parcelacién y urbanizacién de solares, terrenos y fincas de cualquier naturaleza,
pudiendo proceder a la edificacion de los mismos y a su enajenacidn, integramente, en forma parcial o en
régimen de propiedad horizontal;

b) la construccion completa de edificaciones; y

c) la adquisicién, tenencia, disfrute y administracion de participaciones sociales, valores mobiliarios nacionales
y extranjeros o cualquier tipo de titulos que concedan una participacion en sociedades por cuenta propia y
sin actividad de intermediacion, asi como su administracion y gestion.

Quedan excluidas del objeto social aquellas actividades para cuyo ejercicio la ley exija requisitos que no puedan ser
cumplidos por la Sociedad.

Las actividades integrantes del objeto social también pueden ser desarrolladas por la Sociedad de modo indirecto, en
cualquiera de las formas admitidas en Derecho vy, en particular, a través de la titularidad de acciones o participaciones
en sociedades con objeto idéntico o analogo.

Es igualmente objeto de la Sociedad la gestidn del grupo empresarial constituido por las sociedades participadas.

P
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La Sociedad es dominante de un grupo de sociedades (en adelante, el Grupo). Las presentes cuentas anuales se han
preparado en una base no consolidada. Con fecha 2 de marzo de 2022, el Consejo de Administracion de |a Sociedad ha
formulado las cuentas anuales consolidadas de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes al 31 de
diciembre de 2021, que han sido preparadas aplicando las Normas Internacionales de Informacién Financiera
adoptadas por la Unidn Europea (NIIF-UE) y se depositaran en el Registro Mercantil de Madrid.

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley de Sociedades de Capital.

Régimen SOCIMI

Adicionalmente, la Sociedad comunico con fecha 27 de septiembre de 2019 a la Agencia Tributaria su opcidn por la
aplicacién del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, estando sujeta a la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, por la que se regulan las SOCIMIs. El articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados
requisitos para este tipo de sociedades, a saber:

I Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocidn de bienes inmuebles que vayan a destinarse a
dicha finalidad, siempre que la promocidnse inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicidn, asi
como en participaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley.

ii. Al menos el 80% 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
por parte de la Sociedad de su 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 ligados a las inversiones antes mencionadas.

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

La Disposicion Transitoria Primera de la Ley SOCIMI permite la aplicacion del régimen fiscal de SOCIMIs en los términos
establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la
fecha de incorporacion, a condicion de que tales requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que
se opta por aplicar dicho Régimen. En este sentido, la estimacién del Consejo de Administracion de la Sociedad es que
todos los requisitos se cumplen, por lo que no procede registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre
Sociedades.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando los
dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos o
tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De
resultar aplicable, este gravamen especial deberd ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha
de distribucion del dividendo.

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas
de prevencion y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidén en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En
concreto, se introduce un gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el ejercicio que no se
distribuya, en la parte que proceda de: a) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades y, b) rentas que no deriven de la transmisidn de activos aptos, una vez transcurrido el periodo de
mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres afios previsto en el articulo
6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Este gravamen especial tendra la consideracion de cuota del impuesto de
sociedades y se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado del ejercicio por la junta general de accionistas
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u organo equivalente. La autoliquidacion e ingreso del gravamen se deberd efectuar en un plazo de dos meses desde el
devengo.

Las cuentas anuales de la Sociedad del ejercicio 2020 fueron formuladas el 18 de marzo de 2021, y posteriormente
reformuladas el 22 de junio de 2021. Las cuentas anuales consolidadas de Silicius Real Estate SOCIMI, S.A. y sociedades
dependientes del ejercicio 2020 fueron formuladas el 22 de junio de 2021. Ambas cuentas anuales fueron aprobadas,
sin modificacion, por la Junta General de Accionistas con fecha 30 de junio de 2021.

Las cifras contenidas en las presentes cuentas anuales estan expresadas en miles de euros, salvo que se indique lo
contrario.

2. BASES DE PREPARACION DE LAS CUENTAS ANUALES

2.1. Marco normativo de informacidn financiera aplicable a la Sociedad

Las presentes cuentas anuales han sido formuladas de conformidad con el marco regulatorio de informacién financiera
aplicable a la Sociedad, que esta formado por:

- Cddigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones introducidas a
este mediante Real Decreto 1159/2010, Real Decreto 602/2016 y Real Decreto 1/2021.

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

- Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), y las obligaciones de
informacion a detallar en las cuentas anuales.

- Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

2.2. Imagen Fiel

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

2.3. Comparacion de la informaciéon
Las cuentas anuales presentan a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance de situacién, de la
cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto, del estado de flujos de efectivo y de la
memoria, ademas de las cifras del ejercicio 2021, las correspondientes al ejercicio 2020.

2.4. Principios contables no obligatorios
El Consejo de Administracién de la Sociedad ha formulado las presentes cuentas anuales en consideracion de la
totalidad de los principios y normas contables de aplicacion que tienen un efecto significativo en las mismas. No hay
ningun principio contable, que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.5. Agrupacion de partidas
A efectos de facilitar la comprensidn del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el

patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, estos estados se presentan de forma agrupada, recogiéndose los
analisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria.
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2.6. Aspectos criticos de la valoracidn y estimacion de la incertidumbre

A 31 de diciembre de 2021, el Consejo de Administracién de la Sociedad no tiene constancia de la existencia de
incertidumbres, relativas a eventos o condiciones que puedan aportar dudas significativas sobre la posibilidad de que Ia
Sociedad siga funcionando normalmente (Nota 2.7).

En la preparacion de las cuentas anuales de la Sociedad, el Consejo de Administracién ha realizado las estimaciones
descritas a continuacion, que estdn basadas en la experiencia histérica y en otros factores que se consideran
razonables, de acuerdo con las circunstancias actuales, y que constituyen la base para establecer el valor contable de
los activos y pasivos cuyo valor no es facilmente determinable mediante otras fuentes. La Sociedad revisa sus
estimaciones de forma continua. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente a las mismas, existe un riesgo
importante de que pudieran surgir ajustes significativos en el futuro sobre los valores de los activos y pasivos afectados,
de producirse un cambio en las hipotesis, hechos y circunstancias en las que se basan.

- lavida util de las inversiones inmobiliarias

- Llavida (til y posibles deterioros del inmovilizado intangible

- la determinacién del valor razonable y del posible deterioro de las inversiones en empresas del Grupo y
asociadas a largo plazo

- El cdlculo del impuesto sobre beneficios requiere interpretaciones de la normativa fiscal aplicable a la
Sociedad. Ademas, existen varios factores ligados, principalmente, y no exclusivamente, a los cambios en las
leyes fiscales y sus interpretaciones actualmente en vigor, que requieren la realizacién de estimaciones por
parte de la Direccion de la Sociedad. Asimismo, la Sociedad evalda la recuperabilidad de los activos por
impuesto diferido en base a la existencia de bases imponibles futuras contra las que sea posible realizar
dichos activos.

- Laevaluacion de la suficiencia de las provisiones registradas en el corto plazo de las cuentas anuales adjuntas.

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

e Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicién o
localizacion, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

e Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar cambio
en las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccion.

e Descuento de flujos de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos
de arrendamiento actuales y proyectadas v, si fuera posible, de la evidencia de precios de mercado
de propiedades similares en la misma localizacién, mediante la utilizacion de tasas de descuento que
reflejen la incertidumbre del factor tiempo.

A estos efectos, la Sociedad ha encargado a expertos independientes la valoracion de determinados activos
inmobiliarios al cierre del ejercicio 2021 y 2020. La metodologia empleada se detalla en la nota 6 de la
presente memoria.
Todas las estimaciones se han efectuado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre de las cuentas
anuales. Sin embargo, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas en

los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Durante el periodo transcurrido entre el 1 de enero de 2021 y el 31 de diciembre de 2021, no se han producido
cambios significativos en las estimaciones realizadas al cierre del ejercicio anterior.

2.7. Empresa en funcionamiento

Las presentes cuentas anuales han sido presentadas siguiendo el principio de empresa en funcionamiento, el cual
contempla que la Sociedad realizara sus activos y atendera a sus compromisos en el curso normal de sus operaciones.
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MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

Se presenta a continuacion un detalle de informacidn relevante en materia de liquidez:

Miles de euros

31 de diciembre de 31 de diciembre de

2021 2020

Deuda financiera 138.299 146.572
Valor razonable de las inversiones inmobiliarias (Nota 6.g) 506.086 463.301
Ratio Loan to Value Bruto 27% 32%
Efectivo y equivalente de efectivo 4.395 29.739
Lineas de crédito y otros préstamos no dispuestos 16.405 6.488
Total reservas de liquidez 20.800 36.227
Activo corriente 27.890 57.247
Pasivo corriente 110.831 40.945
Fondo de maniobra (82.941) 16.302

Miles de euros

31.12.2021 31.12.2020
Deuda financiera 138.299 146.572
Menos - Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (4.395) (29.739)
Deuda neta neta 133.904 116.833
Patrimonio Neto 314.416 314.390
Deuda Financiera + Patrimonio neto 448.320 431.223
Ratio de endeudamiento con entidades financieras 30% 27%

A 31 de diciembre de 2021 la Sociedad presenta un fondo de maniobra negativo por importe de 82.941 miles de euros.
Pese a ello, si excluimos del calculo la deuda con Merlin Properties SOCIMI, S.A. por las acciones A (Nota 21), por valor
de 80.964 miles de euros a 31 de diciembre de 2021, el fondo de maniobra restante seria negativo en 1.977 miles de
euros, teniendo la Sociedad reservas de liquidez de 20.800 miles de euros para afrontar el mencionado importe
restante.

El Consejo de Administracion de la Sociedad ha preparado estas cuentas anuales bajo el principio de empresa en
funcionamiento, pues considera que no existe duda acerca de la capacidad de la Sociedad para generar recursos a
través de sus operaciones, cumplir con sus compromisos a corto plazo y estabilizar su liquidez. Ademds de lo arriba
indicado, los factores principales que se han tenido en cuenta en la preparacion de estas cuentas anuales, mitigando
cualquier posible incertidumbre en relacion con el principio de empresa en funcionamiento son:

- La Sociedad estd ejecutando un proceso de reorganizacion de la deuda financiera con el objetivo de afrontar
la obligacién derivada de la deuda suscrita con el accionista principal de la misma, Merlin Properties SOCIMI,
S.A. (Nota 21). A fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, ya se han recibido ofertas de las
entidades financieras involucradas, y se estd a la espera de recibir aprobaciones formales en el corto plazo. La
negociacién con los bancos se centra en condiciones de precios, comisiones y plazos, no existiendo obstaculos
sobre el importe a financiar.

- En este sentido, el ratio de deuda financiera en relacion al valor de los activos (LTV), que asciende a un 27%
(cuadro anterior), y el ratio de endeudamiento con entidades financieras que se sitlia en un 30% (cuadro
anterior), son mejores que la media sectorial a 31 de diciembre de 2021 y permiten a la Sociedad la capacidad
de endeudamiento a largo plazo suficiente para hacer frente a sus obligaciones a corto plazo. En concreto,
asumiendo un incremento de la deuda financiera en 80 millones de euros, dichos ratios se situarian en un
43% de LTV y un 40% de endeudamiento con entidades financieras, indicadores solventes y consistentes con
la industria. Es decir, la diferencia del 73% entre el valor de mercado de los activos, 506.086 miles de euros, y
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