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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS EMITIDO POR
UN AUDITOR INDEPENDIENTE

A los accionistas de Testa Residencial SOCIMI, S.A.:

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

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a 31 de
diciembre de 2021, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE), y demas
disposiciones del marco normativo de informacién financiera que resultan de aplicacion en
Espaiia.

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espafia. 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
Espafia 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 opinién.
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Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segiin nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados
en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la
formacion de nuestra opinion sobre estas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos

riesgos.

El Grupo Testa Residencial SOCIMI, S.A. y sociedades
dependientes gestiona una cartera de activos
inmobiliarios de naturaleza residencial para su
arrendamiento situados en Espafia. Las inversiones
inmobiliarias se presentan a su valor razonable a la
fecha de cierre del ejercicio y no son objeto de
amortizacion. Al 31 de diciembre de 2021, las
inversiones inmobiliarias estaban valoradas en 2.961
millones de euros.

El Grupo Testa Residencial SOCIMI, S.A. y sociedades
dependientes periddicamente utiliza un experto
independiente para determinar el valor razonable de
sus activos inmobiliarios. Dicho experto tiene
experiencia sustancial en el mercado en el cual opera el
Grupo vy utiliza metodologias y estandares de valoracién
ampliamente usados en el mercado.

La valoracion de las inversiones inmobiliarias representa
uno de los aspectos mas relevantes de la auditoria,
dado que requiere el uso de estimaciones con un grado
de incertidumbre significativa. En particular el método
de valoracién generalmente aplicado a los activos de
patrimonio en renta, es el de “Descuento de Flujos de
Caja”, que requiere realizar estimaciones sobre:

e losingresos netos futuros de cada propiedad
en base a la informacion histérica disponibie y
estudios de mercado

e  tasainterna de retorno o coste de
oportunidad usada en la actualizacién

¢ valor residual del activo al final del periodo de
proyeccion

e tasade salida "exit yield"

Adicionalmente pequefias variaciones porcentuales en
las asunciones de las valoraciones de los activos
inmobiliarios podrian dar lugar a variaciones
significativas en las cuentas anuales consolidadas.

Nuestros procedimientos de auditoria han incluido,
entre otros, la obtencién de los informes de valoracién
del experto contratado por el Grupo para la valoracién
de la totalidad de la cartera inmobiliaria, evaluando la
competencia, capacidad y objetividad del mismo, asi
como la adecuacién de su trabajo para que sea utilizado
como evidencia de auditoria. En este sentido, con la
colaboracién de nuestros expertos internos en
valoracion hemos:

e analizado y concluido sobre la razonabilidad
de los procedimientos y metodologia de
valoracién utilizada por los expertos
contratados por la Direccidn del Grupo,

e realizado una prueba analitica sustantiva
sobre la totalidad de las valoraciones, asi
€Omo una revision de una muestra de
valoraciones elegida en base selectiva,
evaluando, conjuntamente con nuestros
expertos internos, los aspectos de mayor
riesgo, incluyendo las tasas de ocupacién y los
rendimientos esperados de los activos
inmobiliarios. Al realizar dicha revisién hemos
tomado en consideracién la informacion
disponible de la industria y las transacciones
de activos inmobiliarios similares a la cartera
de activos inmobiliarios propiedad del Grupo.

También hemos analizado la idoneidad de los desgloses
realizados por el Grupo en relacién a estos aspectos,
que se incluyen en la nota 7 de la memoria consolidada
del ejercicio 2021 adjunta.



La Sociedad Dominante se encuentra acogida al régimen
especial de las Sociedades An6nimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Una de las
principales caracteristicas de este tipo de sociedades es
que el tipo de gravamen en el Impuesto sobre Sociedades
se fija en el 0%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI esta sujeto a
determinados requisitos de obligado cumplimiento, tales
como, su denominacidn y objeto social, el importe
minimo de su capital social, la obligacién de distribuir el
beneficio obtenido en cada ejercicio en forma de
dividendos o la cotizacion de sus acciones en un mercado
regulado, asi como de otros como son los requisitos de
inversion y de la naturaleza de las rentas obtenidas en
cada ejercicio, fundamentalmente, que requieren de la
aplicacién de juicios y estimaciones relevantes por parte
de la Direccién, ya que el incumplimiento de cualquiera
de estos requisitos conllevara la pérdida del régimen
fiscal especial a menos que se reponga la causa de
incumplimiento dentro del ejercicio inmediatamente
siguiente.

Por tanto, el cumplimiento de los requisitos del régimen
SOCIMI representa un aspecto relevante para nuestra
auditorfa, en la medida en que la exencién de impuestos
impacta significativamente tanto en los estados
financieros consolidados como en los rendimientos de los
accionistas, ya que el mantenimiento de este régimen es
la base del modelo de negocio de la Sociedad Dominante
y de su Grupo.

Nuestros procedimientos de auditoria han incluido, entre
otros, la obtencién y revision de la documentacion
preparada por los Administradores del Grupo sobre el
cumplimiento de las obligaciones asociadas a este
régimen fiscal especial. En este, sentido, conjuntamente
con nuestros expertos internos del area fiscal, hemos:

e verificado los requisitos de obligado cumplimiento,
tales como, su denominacion y objeto social, el
importe minimo de su capital social, asi como la
distribucion de dividendos en formay en plazo de
la Sociedad Dominante y de sus sociedades

dependientes,

revisado la documentacién relativa al
cumplimiento de los requisitos de inversién y a la
naturaleza de las rentas obtenidas en cada
ejercicio.

Por uitimo, hemos revisado que las notas 1, 18 y 24 de la
memoria consolidada del ejercicio 2021 contienen los
desgloses relativos al cumplimento de las condiciones
requeridas por el régimen fiscal de SOCIMI, ademas de
otros aspectos relativos a la fiscalidad de la Sociedad
Dominante y de sus sociedades dependientes.



La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio
2021, cuya formulaci6n es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no
forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

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

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

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién
financiera y de los resultados consolidados del Grupo, de conformidad con las NiIF-UE y demas
disposiciones del marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en Espafia, y del
control interno que consideren necesario para permitir la preparacién de cuentas anuales
consolidadas libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

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



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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada
de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en
Espafia siempre detecte una 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 econémicas que los usuarios
toman basandose en las cuentas anuales consolidadas.

En el Anexo | de este informe de auditoria se incluye una descripcién mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas. Esta

descripcion es parte integrante de nuestro informe de auditoria.
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Anexo | de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales consolidadas.

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

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

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

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

® Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, baséndonos en la
evidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material
relacionada con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la
capacidad 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 opinién
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la
fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros pueden
ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

e Evaluamos la presentacién 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.

e 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 direccién, supervision y realizacion
de la auditoria del Grupo. Somos los tinicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacidn a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria
de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mas significativos.

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



Testa Residencial
SOCIMI, S.A.y
Sociedades
Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2021 elaboradas
conforme a las Normas
Internacionales de Informacién
Financiera (NIIF) adoptadas por la
Unién Europea e Informe de Gestion
Consolidado
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TESTA RESIDENCIAL, SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO 2021
(Miles de Euros)

Ejercicio Ejercicio
Notas 2021 2020

Importe neto de la cifra de negocios Nota 19.1 85.400 86.252

Otros ingresos de explotacién 324 219

Gastos de personal Nota 19.2 {12.180) (9.183)
Otros gastos de explotacién Nota 19.3 (34.033) (28.844)
Dotacién a la amortizacién Notas5.1y 6 (1.099) (649)
Deterioro y resultados por enaj iones de inmovilizado Nota 7 (333) 949

Variacién de valor razonable en inversiones inmobiliarias Nota 7 64.630 (63.459)
RESULTADO DE EXPLOTACION 102.709 (14.715)
Gastos financieros Nota 19.4 {60.610) {59.592)
Variacién de valor ra ble en instr tos financieros Nota 14 {41) (326)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 42.058 - (74.633}
Impuesto sobre Sociedad Nota 17.2 (183) ?
RESULTADO DEL EJERCICIO 41.875 {74.216)
Atribuible a accionistas de la Sociedad Dominante 41.393 (74.609)
Atribuible a socios externos 482 393
RESULTADO BASICO POR ACCION (en euros) Nota 13.5 0,31 -0,57
RESULTADO POR ACCION DILUIDAS {en euros) 0,31 -0,57

Las Notas 1 a 26 descritas en la Memoria consolidada adjunta y el Anexo | forman parte integrante de la
cuenta de resultados consolidada del ejercicio 2021.




TESTA RESIDENCIAL, SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DEL RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2021

{Miles de Euros)

Ejercicio Ejercicio
2021 20
RESULYADO DE LA CUENTA DE RESULTADOS 41.875 {7a.216})
OTRO RESULTADO GLOBAL:
Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto-

Por cobertura de flujos de efectivo - 3
TOTAL RESULTADO GLOBAL IMPUTADO DIRECTAMENTE £ EL PATRIMONIO NETO - (3]'
Transferencias a la cuenta de resultados-

Por cobertura de flujos de efective 41 326
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE RESULTADOS 41.916 326
RESULTADO GLOBAL TOTAL 41916 (73.893!'
Atribuible a accionistas de Ia Sociedad Dominante a1.434 (7a.286)|
Atribuible a socios extemnos 482 393 |

Las Notas 1 a 26 descritas en la Memoria consofidada adjunta y el Anexo i forman parte integrante del
estado del resuitado global consolidado del ejercicio 2021,
- \S___..,.
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TESTA RESIDENCIAL, SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2021

{Miles de Euros)

Notas 31-12-2021 31-12-2020
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION: (13.951) (6.629)
Beneficio del ejercicio antes de impuestos 42.058 (74.633)
Ajustes al resultado- (1.003) 123.437
Amortizacion del inmovilizado 1.099 649
Variacion de valor razonable de las inversiones inmobiliarias Nota 7 (64.630) 63.459
Correcciones valorativas por deterioro Notall 1772 576
Resultados por bajas y enajenaciones de inmovilizado 333 (949)
Gastos financieros Nota 14 60.610 59.592
Variacién de valor razonable de instrumentos financieros Nota 14 41 326
Otros ingresos y gastos (228) (216)
Cambios en el capital corriente- {4.678) {5.393)
Deudores y otras cuentas a cobrar (938} (3.188)
Acreedores y otras cuentas a pagar (2.233) 489
Otros activos y pasivos (2.507) (2.694)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacidn- (50.328) {50.040)
Pagos de intereses Nota 14 (49.849) (50.040)
Pagos por impuesto sobre Beneficios {479) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION: (45.401) {20.985})
Pagos por inversiones- {50.407) {38.820)
Inversiones inmobiliarias Nota 7 (48.901) {37.419)
Inmovilizado materia! (8) (432)
Activos intangibles Nota 6 {1.498) (969)
Cobros por desinversiones- 5.006 17.835
Inversiones inmobiliarias Nota7 4.299 16.918
Activos financieros 707 917
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION: 20.150 21.850
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio- (45) (2)
Adguisicién de acciones propias (49) (9)
Enajenacién de acciones propias 4 7
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero- 20.195 21.852
Emisién de deudas con entidades de crédito Nota 14 34.932 22,252
Emisidn de deudas cen entidades vinculadas 18
Devolucién de deudas con entidades de crédito Nota 14 (14.755) (337)
Devolucién de deudas con entidades vinculadas - (63)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES {39.202) (5.764)
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 65.519 71.283
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 26.317 65.519
Las Notas 1 a 26 descritas en la Memoria adjuntay el Anexo | forman parte integrante del
estado de flujos de efectivo consolidado del ejercicio 2021
]
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Testa Residencial SOCIMI, S.A. y Sociedades Dependientes

Memoria Consolidada
del ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2021

Naturaleza y actividad del Grupo

Testa Residencial, SOCIMI, S.A. (en adelante, la “Sociedad Dominante”), se constituyé como sociedad andnima
y bajo la denominacidn social Vallehermoso Patrimonio, S.A., en Madrid, el 4 de enero de 2001, ante el Notario
D. José Aristdnico Garcia Sanchez, por un periodo de tiempo indefinido.

Con fecha 24 de junio de 2005 cambié su denominacidn social de Vallehermoso Patrimonio, S.A. a Testa
Residencial, S.L.U.

Con fecha 7 de abril de 2006 el entonces Socio Unico de Testa Residencial, S.L.U., Testa Inmuebles en Renta,
S.A., formalizé6 mediante escritura publica ante el Notario de Madrid D. José Aristénico Garcia Sanchez, y con
ndmero de su protocolo 836, la aportacién por parte del entonces Socio Unico de la rama de actividad de
arrendamiento de viviendas situadas en territorio espafiol, conforme a la decisién del Consejo de Administracidon
de Testa Inmuebles en Renta, S.A. de fecha 20 de diciembre de 2005.

Con fecha 8 de junio de 2015, Merlin Properties SOCIMI, S.A. y el Socio Unico de Testa Residencial, S.L.U. (Testa
Inmuebles en Renta SOCIMI, S.A.) formalizaron un acuerdo vinculante para la adquisicién por parte de Merlin
Properties SOCIMI, S.A. de una participacion mayoritaria (99,9%) en el capital social de Testa Inmuebles en Renta
SOCIMI, S.A. A lo largo del ejercicio 2016, Merlin Properties SOCIMI, S.A. se convirtié en la sociedad dominante
del Grupo Testa Inmuebles en Renta SOCIMI, S.A. y sus sociedades dependientes, en el cual se integraba Testa
Residencial, S.L.U.

Con fecha 15 de septiembre de 2016, tuvo lugar la integracién entre el negocio residencial de Merlin Properties
SOCIMI, S.A. (Testa Residencial, S.L.U.) y el negocio residencial de Metrovacesa, S.A., por el que este Ultimo
adquirié el control sobre Testa Residencial, S.L.U., si bien fue esta dltima entidad juridica la que subsistid
mercantiimente.

El 22 de septiembre de 2016 la Junta General de Accionistas solicitd la incorporacion de la Sociedad Dominante
al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"),
regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (la “Ley SOCIMI”), de
aplicacién a partir del 1 de enero de 2016 modificando su denominacién social de Testa Residencial, S.A.U. a
Testa Residencial SOCIMI, S.A. La Sociedad Dominante con C.I.F. A82865890 se encuentra legalmente inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid.

Con fechas 21 de diciembre de 2018 y 8 de abril de 2019, se materializéd un compromiso de compraventa entre
los accionistas mayoritarios de la Sociedad Dominante, que representaban mds del 99% del capital social de la
misma vy la sociedad Tropic Real Estate Holding, S.L., para la compra de sus acciones en la Sociedad Dominante.
Como consecuencia de esta operacion, Tropic Real Estate Holding, S.L. se convirtid en titular de 131.634.460
acciones de la Sociedad Dominante, representativas del 99,52% del capital social.

La Sociedad Dominante tiene su domicilio social en Paseo de la Castellana 257 en Madrid.



Desde 26 de julio de 2018, las acciones de la Sociedad Dominante estan admitidas a cotizacién en el segmento
BME Growth del BME MTF Equity (“BME Growth”), (anteriormente Mercado Alternativo Bursatil - MAB),
gozando todas ellas de iguales derechos politicos econémicos. La cotizacién de las acciones de la Sociedad
Dominante al 31 de diciembre de 2021 y la cotizacion media del Gltimo trimestre han ascendido a 6,30 eurcs
por accion.

El objeto social de la Sociedad Dominante consiste en la realizacién de las siguientes actividades, ya sea en
territorio nacional o en el extranjero:

- la adquisicidon y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido;

- la tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversién en el mercado
inmobiliario (SOCIMIs) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan
el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para dichas SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, lega! o estatutaria, de distribucién 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 adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y
cumplan los requisitos de inversion exigidos para estas sociedades;

- 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 Inversién Colectiva, o la
norma que la sustituya en el futuro.

Adicionalmente, junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principai, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen, en
su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas
que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento las actividades
integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o parciaimente, de modo
indirecto, mediante la titularidad de acciones o de participaciones en sociedades con objeto idéntico o
anélogo.

Queda excluido el ejercicio directo, y el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas actividades
reservadas por la legislacion especial. Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna
actividad comprendida en el objeto social algin titulo profesional, autorizacién administrativa previa,
inscripcién en un registro publico, o cualquier otro requisito, dicha actividad no podra iniciarse hasta que
se hayan cumplido los requisitos profesionales o administrativos exigidos

Todas las actividades de ias sociedades que conforman el Grupo Testa se realizan dnicamente en territorio
espafiol.

Testa Residencial SOCIMI, S.A. y sus sociedades dependientes que se describen en el Anexo [, conforman un
grupo denominado “Grupo Testa”. Las sociedades que componen el Grupo Testa tienen como actividad principal
la adquisicién y gestién (mediante arrendamiento a terceros) de viviendas, pudiendo invertir en menor medida
en otros activos en renta.

Al 31 de diciembre de 2021, la Sociedad Dominante es cabecera de un grupo de sociedades dependientes y, de
acuerdo con la Circular 3/2020, de 30 de julio de 2020 del BME MTF Equity sobre “Informacién a suministrar por
empresas incorporadas a negociacién en el segmento BME Growth de BME MTF Equity” todas las entidades
emisoras deben remitir a dicho mercado sus cuentas anuales individuales y consolidadas. Dichas cuentas han

sido elaboradas con arreglo a las Normas Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Unién
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Europea (NIIF-UE), y demads disposiciones del marco normativo de informacién financiera que resultan de
aplicacién en Espaiia.

Las cuentas anuales consolidadas e individuales de la Sociedad Dominante del ejercicio 2020, formuladas por el
consejo de administracién de la misma, se aprobaron por la Junta General de Accionistas celebrada el 28 de
junio de 2021.

Estas cuentas anuales consolidadas, que han sido formuladas por el Consejo de Administracion de Testa
Residencial SOCIMI, S.A. en su reunién del 28 de febrero de 2022, se someteran, al igual que las de las sociedades
participadas, a la aprobacidn de la Junta General Ordinaria, estimdndose que seran aprobadas sin ninguna
modificacion.

En la Nota 23, informacidn sobre el medio ambiente, de la presente memoria consolidada se incluye la estrategia
medioambiental definida por el Grupo Testa donde se describen las principales cuestiones medioambientales
implementadas por el Grupo Testa.

1.1 Régimen SOCIMI

El régimen fiscal de la Sociedad Dominante se encuentra 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 Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), en adelante Ley SOCIMI.

El Articulo 3 de la citada Ley SOCIMI establece los requisitos de inversidn de este tipo de Sociedades, a saber:

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

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

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 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 procedentes de dichas participaciones.

Este porcentaje se calculard sobre el resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del Grupo
Testa segtin los criterios establecidos en el Articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de a
residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de la citada
Ley SOCIML



3. Los bienes inmuebles que integren el activo del Grupo Testa deberdn permanecer arrendados durante al
menos tres afios. A efectos del cdmputo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un afo.

El plazo se computara:

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

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

¢. En el caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de la
mencionada Ley SOCIMI, deberan mantenerse en el activo de la SOCIMI al menos durante tres ailos desde
su adquisicidn o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen
fiscal especial establecido en la citada Ley SOCIMI.

4. Las SOCIMI deberdan estar admitidas a negociacion en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais
que exista intercambio de informacion tributaria. Las acciones deberdn ser nominativas.

5. Las SOCIMI deberén incluir en la memoria de sus cuentas anuales la informacién requerida por la normativa
fiscal que regula el régimen especial de las SOCIM!.

6. El Grupo Testa debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

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

b. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y accienes o participaciones
a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI, realizadas una vez transcurridos los plazos
de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios
deberdn reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos ai cumplimiento de dicho objeto, en el
plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisidn.

c. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de dividendos se realice
con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen
fiscal especial, su distribucidn se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

7. Capital minimo. El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

Tal y como establece la Disposicién transitoria primera de la Ley SOCIMI, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen
fiscal especial en los términos establecidos en el Articulo 8 de dicha Ley SOCIMI, aun cuando no se cumplan
los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios
siguientes a la fecha de la opcién por aplicar dicho régimen.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando los
dividendos que la SOCIMI distribuya a sus accionistas con un porcentaje de participacién superior al 5% estén
exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%, qu

tendrd la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuid%
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a dichos accionistas. De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por ia SOCIMI en el
plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del dividendo. Adicionalmente, desde la aprobacién de la
Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencidn y lucha contra el fraude fiscal, a partir de los ejercicios
iniciados con fecha 1 de enero de 2022, el Grupo Testa estarad sometido a un gravamen especial del 15 por
ciento sobre el importe de los beneficios obtenidos en cada ejercicio, en caso de que éstos no sean objeto
de distribucién y sélo en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general del Impuesto
sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversidon regulado en la letra b) del
apartado 1 del articulo 6 de la Ley SOCIMI. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto
sobre Sociedades.

En el ejercicio 2018 finalizé el periodo transitorio debiendo la Sociedad Dominante cumplir con todos los
requisitos del régimen. Al 31 de diciembre de 2021, en opinién del consejo de administracién de la Sociedad
Dominante se cumple con todos los requisitos exigidos por la Ley SOCIM!, entendiendo por tanto que el
régimen fiscal especial resulta plenamente aplicable.

2. Bases de presentacién de las cuentas anuales consolidadas vy principios de consolidacion

2.1 Marco normativo
El marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion al Grupo Testa es el establecido en:
- Cddigo de Comercio y la restante legislacion mercantil,

- Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unidén Europea conforme a lo
dispuesto por el Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento Europeo y por la Ley 62/2003, de 30 de
diciembre, de medidas fiscales, administrativas y de orden social,

- Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan las
Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) y la restante legislacidén
mercantil,

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

2.2 Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021 se han obtenido a partir de los registros contables de la
Sociedad Dominante y de las sociedades incluidas en el perimetro de consoclidacién y han sido preparadas
de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera detallado en la Nota 2.1 anterior, de forma
que muestran la imagen fiel del patrimonio consclidado y de la situacidn financiera consolidada del Grupo
Testa 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 que se han producido en el Grupo Testa
durante el ejercicio terminado en dicha fecha.

Dado que los principios contables y criterios de valoracién aplicados en la preparacién de las cuentas anuales
consolidadas del Grupo Testa del ejercicio 2021 pueden diferir de los utilizados por algunas sociedades
integradas en el mismo, en el proceso de consolidacion se han introducido los ajustes y reclasificaciones
necesarios para homogenizar entre sf tales principios y criterios y para adecuarlos a las NIIF adoptadas por
la Unidén Europea.
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Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que componen las cuentas anuales
consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion los principios
y normas de valoracién seguidos por la Sociedad Dominante.

2.2.1 Adopcion de las Normas Internacionales de Informacion Financiera efectivas a partir del 1 de enero

de 2021

Durante el ejercicio anual 2021 han entrado en vigor las siguientes normas, modificaciones de normas e
interpretaciones, que, en caso de resultar de aplicacién, han sido utilizadas por el Grupo Testa en la
elaboracién de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021:

Normas, Modificaciones e Interpretaciones

Descripcion

Aplicacion obligatoria
ejercicios iniciados a partir
de:

Modificaciones a la NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, NIIF 4
y NIIF 16 Reforma de los Tipos de Interés de
referencia - Fase 2

Modificaciones a la NIIF 9, NIC 39, NIIF
7, NIIF 4 y NIIF 16 relacionadas con la
reforma de los indices de referencia

(segunda fase).

Modificacidn a la NIiF 4 Diferimiento de la
aplicacion de la NIIF 9

Diferimiento de la aplicacién de la NIIF
9 hasta 2023.

1 de enero de 2021

1 de enero de 2021

Modificacién a la NIIF 16 Arrendamientos —
Mejoras en rentas

Modificacidn para ampliar el plazo de
aplicacidn de la solucién préctica de la
NIIF 16 prevista para las mejoras de
alquiler relacionadas con la COVID-19.

1 de abril de 2021

Modificacidn a la NIIF3 — Referencia al Marco
Conceptual

Modificacion a la NIC 16 — Ingresos obtenidos
antes del uso previsto

Se actualiza la NIIF 3 para alinear las
definiciones de activo y pasivo en una
combinacién de negocios con las
contenidas en el marco conceptual.

1 de enero 2022

La modificacién prohibe deducir el
coste de un inmovilizado material
cualquier ingreso obtenido de la venta
de los articulos producidos mientras la
entidad esta preparando el activo para
Su uso previsto.

1 de enero 2022

Modificacién a la NiC 37 — Contratos onerosos
- Coste de cumplir un contrato

La modificacién explica que el coste
directo de cumplir un contrato
comprende los costes incrementales
de cumplir ese contrato y una
asignacion de otros costes que se
relacionan directamente con el
cumplimiento del contrato.

1 de enero 2022

Mejoras a las NIIF Ciclo 2018 — 2020

Modificaciones menores a la NIIF1,
NIIF 9, NIIF 16 y NIC 41.

1 de enero 2022

Estas normas y modificaciones no han tenido un impacto significativo en las cuentas anuales consolidadas

del ejercicio 2021.
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No existe ningtin principio contable o criterio de valoracion que, teniendo un efecto significativo en los
estados financieros consolidados, haya dejado de aplicarse.

2.2.2 Normas no vigentes en el ejercicio 2021

Las siguientes normas no estaban en vigor en el ejercicio 2021, bien porque su fecha de efectividad es
posterior a la fecha de las cuentas anuales consolidadas, o bien porque no han sido aun adoptadas por la

Unidn Europea:

Normas, Modificaciones e
Interpretaciones

Descripcién

Aplicacién obligatoria ejercicios
iniciados a partir de:

Modificaciones a la NIC 1 Clasificacién
de pasivos como corrientes o no
corrientes

Clarificaciones respecto a la presentacién de pasivos
como corrientes o no corrientes.

1 de enero de 2023

Modificaciones a la NIC 1 Desglose de
politicas contables

que permiten a las entidades
identificar adecuadamente la informacién sobre
politicas contables materiales que debe ser
desglosada en los estados financieros.

Modificaciones

1 de enero de 2023

Modificacién a la NIC 8 Definicién de
estimacidén contable

Modificaciones y aclaraciones sobre qué debe
entenderse como un cambio de una estimacion
contable.

1 de enero de 2023

Modificacién a la NIC 12 Impuestos
diferidos derivados de activos y pasivos
que resultan de una Unica transaccion

Clarificaciones sobre cdmo las entidades deben
registrar el impuesto diferido que se genera en
operaciones como arrendamientos y obligaciones por
desmantelamiento.

1 de enero de 2023

NIIF 17 Contratos de seguros y sus
modificaciones. Aplicacién inicial de la
NIIF 17 y NIF 9. Informacién
comparativa.

Modificacidn de los requisitos de transicion de la NIIF
17 para las aseguradoras que aplican la NIIF 17 y la NIiF
9 por primera vez al mismo tiempo.

1 de enero de 2023

NIIF 17 Contratos de seguros y sus
modificaciones.

Reemplaza a la NIIF4 y recoge los principios de
registro, valoracion, presentacién y desglose de los
contratos de seguros, con el objetivo de que la entidad
proporcione informacién relevante y fiable que
permita a los usuarios de la informacién financiera
determinar el efecto que los contratos de seguros
tienen en los estados financieros.

1 de enero de 2023

Alafecha actual, el Grupo Testa esta evaluando los impactos que la aplicacién futura de las normas con fecha
de aplicacion obligatoria a partir de 1 de enero de 2022 podria tener en los estados financieros consolidados
una vez entren en vigor, si bien no se espera que dichos impactos puedan ser significativos.

2.3 Moneda funcional

El euro es la moneda en la que se presentan los estados financieros consolidados, por ser esta la moneda
funcional en el entorno en el que opera el Grupo.
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2.4 Comparacion de la informacion

La informacion contenida en las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2020 se presenta
Unica y exclusivamente, a efectos comparativos con la informacidn relativa al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2021.

2.5 Responsabilidad de la informacion y estimaciones realizadas

La informacidn contenida en estas cuentas anuales consolidadas es responsabilidad del consejo de
administracién de la Sociedad Dominante.

En las cuentas anuales consolidadas del Grupo Testa correspondientes al ejercicio 2021 se han utilizado
ocasionalmente estimaciones realizadas por la Alta Direccidn del Grupo Testa y de las entidades consolidadas
ratificadas posteriormente por sus érganos de administracidn para cuantificar algunos de los activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente, estas estimaciones se refieren
a:

1. El valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo Testa (véase Nota 5.2). El Grupo Testa ha
obtenido valoraciones de expertos independientes al 31 de diciembre de 2021.

2. Elvalor razonable de determinados instrumentos financieros (véase Nota 5.6).
3. La evaluacién de las provisiones y contingencias (véase Nota 5.10).
4. la gestion del riesgo financiero y en especial el riesgo de liquidez (véase Nota 24).

5. larecuperacién de los activos por impuesto diferido y la tasa fiscal aplicable a las diferencias temporarias
(véase Nota 5.12).

6. E! cumplimiento de los requisitos que regulan a las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (véase Nota 24).

Cambios de estimacion

A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcién de la mejor informacién disponible al 31 de
diciembre de 2021 sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en
el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en préoximos ejercicios; lo que se haria, conforme a lo
establecido en la NIC 8, de forma prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimacion en la
correspondiente cuenta de resultados consolidada.

2.6 Principios de consolidacion aplicados

La consolidacion se ha realizado por el método de integracidén global para todas aquellas sociedades sobre
las que se tiene la capacidad para ejercer control efectivo por tener mayoria de votos en sus érganos de
representacion y decision y el poder de dirigir las politicas financieras y operativas de la entidad; y mediante
fa aplicacién del método de la participacion, en los casos que procede, cuando se posee una influencia
significativa pero no se tiene la mayoria de votos, siendo la participacién superior al 20%. Al 31 de diciembre
de 2021 y 2020 no hay ninguna sociedad integrada en el Grupo Testa bajo el método de la participacién.

Con el objetivo de homogeneizar los principios y criterios contables de las sociedades del Grupo Testa a los
de la Sociedad Dominante se han realizado determinados ajustes de homogeneizacién, entre los que

AP
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destacan la aplicacién de los criterios de las Normas Internacionales de Informacién Financiera a todas las
sociedades del Grupo.

No ha sido necesario ningin ajuste de homogeneizacion temporal ya que la fecha de cierre de todas las
sociedades del Grupo Testa es el 31 de diciembre de 2021.

2.6.1 Empresas dependientes

Se consideran entidades dependientes aquellas sobre las que la Sociedad Dominante, directa o
indirectamente, a través de dependientes, ejerce control. La Sociedad Dominante controla a una entidad
dependiente cuando por su implicacién en ella esta expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos variables
y tiene la capacidad de influir en dichos rendimientos a través del poder que ejerce sobre la misma. La
Sociedad Dominante tiene el poder cuando posee derechos sustantivos en vigor que le proporcionan la
capacidad de dirigir las actividades relevantes. La Sociedad Dominante estd expuesta, o tiene derecho, a unos
rendimientos variables por su implicacién en la entidad dependiente cuando los rendimientos que obtiene
por dicha implicacién pueden variar en funcién de la evolucién econémica de la entidad.

Los estados financieros de las sociedades dependientes se consolidan con los de la Sociedad Dominante por
aplicacién del método de integracién global. Consecuentemente, todos los saldos y efectos de las
transacciones efectuadas entre las sociedades consolidadas que son significativos han sido eliminados en el
proceso de consolidacidn.

La participacidn de terceros en el patrimonio y resultados del Grupo Testa se presentan respectivamente en
los capitulos “Socios externos” del estado de situacion financiera consolidado, de la cuenta de resultados
consolidada y del estado del resultado global consolidado.

Los resultados de las sociedades dependientes adquiridas o enajenadas durante el ejercicio se incluyen en la
cuenta de resultados consolidada desde la fecha efectiva de adquisicion o hasta la fecha efectiva de
enajenacién, seglin corresponda.

2.6.2 Operaciones entre empresas del Grupo

En las transacciones entre sociedades consolidadas, se eliminan los resultados por operaciones internas,
difiriéndose hasta que se realizan frente a terceros ajenos al Grupo. Los trabajos efectuados por el Grupo
Testa para su propio inmovilizado se reconocen por su coste de produccién, eliminandose los resultados
intragrupo. Se han eliminado de los estados financieros consolidados, los créditos y débitos entre las
sociedades comprendidas en el conjunto consolidable, asi como los ingresos y gastos internos en dicho
conjunto.

2.6.3 Diferencias de primera consolidacion

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

Las sociedades que componen el Grupo Testa y sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2021 y 2020
junto con informacidn relativa al método de consolidacién se detallan en el Anexo | de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas.

2.7 Correccion de errores contables

En la elaboracién de los estados financieros consolidados del ejercicio 2021, no se han detectado errores que
hayan supuesto la reexpresién de los importes incluidos en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio
2020.

2.8 Impacto en los estados financieros COVID-19

La aparicién de la COVID-19 en China en enero de 2020 y su expansidn global a un gran nimero de pafses,
motivé que dicho brote virico fuera calificado como una pandemia por la Organizacién Mundial de la Salud
desde el pasado 11 de marzo de 2020.

El 14 de marzo de 2020, el Gobierno de Espafia declaré el “Estado de Alarma” bajo el Real Decreto
463/2020, lo que conllevé a que determinadas actividades comerciales y de hasteleria fueran calificadas
como esenciales, cuya apertura estaba permitida, y que el resto fueran calificadas seglin su naturaleza
como no esenciales y, por tanto, sometidas a un cierre forzoso administrativo.

Posteriormente, con fecha 3 de noviembre de 2020, se declard un nuevo Estado de Alarma, que ha durado
hasta el 9 de mayo de 2021, y que supuso determinadas restricciones a nivel regional si bien las mismas no
fueron tan severas como las del primer Estado de Alarma.

Adicionalmente, en diciembre de 2020, la Unién Europea aprobé la comercializacién de las primeras
vacunas para hacer frente al virus, inicidandose el proceso de vacunacion.

En este sentido, el consejo de administracion de la Sociedad Dominante han continuado realizando una
evaluacion de los efectos que la crisis sanitaria y econdmica de la pandemia originada por la COVID-19 ha
tenido y pudiera seguir teniendo en el Grupo, entre los que destacan los siguientes aspectos:

e Riesgo de operaciones y crédito: Durante el ejercicio 2021, el Grupo Testa ha continuado con las
politicas comerciales establecidas en el ejercicio 2020 en respuesta a la pandemia derivada de la COVID-
19. Dichas medidas han consistido fundamentalmente en la aplicacién de bonificaciones y moratorias
a sus arrendatarios en situacidn de vulnerabilidad econémica como consecuencia de la COVID-19. Si
bien, las moratorias y bonificaciones concedidas a los inquilinos desde el comienzo de la pandemia han
supuesto una reduccidn poco significativa de los ingresos netos por arrendamiento de! Grupo Testa al
suponer estos inquilinos una parte poco relevante de la cartera total de inquilinos.

A su vez, el consejo de administracién de la Sociedad Dominante ha continuado evaluando el riesgo de
crédito de sus inquilinos como consecuencia de [a pandemia. Asi, cabe destacar que la practica habitual
del Grupo Testa es facturar mensualmente de forma anticipada, manteniéndose, adicionalmente,
fianzas recibidas por los inquilinos como garantia adicional de pago. En base a ello, al 31 de diciembre
de 2021, el riesgo de fallido es muy reducido.

En relacién con sus restantes activos financieros expuestos a riesgo de crédito, correspondientes,

fundamentalmente, a fianzas, saldos con administraciones publicas y efectivo y activos liquidos
equivalentes, el consejo de administracién de la Sociedad Dominante ha conciuido que no se ha
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producido un incremento significativo de dicho riesgo, considerando la experiencia histérica con dichas
entidades, la cual permite estimar que durante la vida esperada de estos activos financieros su riesgo
de crédito se mantendra estable.

e Riesgo de liquidez: la situacién general de los mercados ha provocado un aumento general de las
tensiones de liquidez en la economfa, asi como una contraccién del mercado de crédito. Si bien, el
Grupo Testa cuenta con un fondo de maniobra positivo al 31 de diciembre de 2021 de 15.841 miles de
euros, sin contar con vencimientos significativos de deuda en el corto plazo (Nota 14). En consecuencia,
el consejo de administracion de la Sociedad Dominante no considera que tales circunstancias generen
un riesgo de liquidez en el corto plazo.

e Riesgo de valoracién de los activos y pasivos del balance: De acuerdo con la NIC 40, el Grupo Testa
determina periédicamente el valor razonable de Ias inversiones inmobiliarias. Dicho valor razonable se
determina tomando como valores de referencia la valoracién realizada semestralmente por un experto
independiente de forma que, al cierre de cada semestre, el valor razonable refleja las condiciones de
mercado de los elementos de las propiedades de inversion a dicha fecha.

Aunque la crisis sanitaria provocada por la COVID-19 continda teniendo un impacto sobre varios
aspectos de las actividades cotidianas y la economia mundial, a la fecha de valoracién de las inversiones
inmobiliarias del Grupo, los mercados han retomado su actividad transaccional y el informe del experto
independiente contratado por el Grupo Testa refleja que existe evidencia suficiente para soportar las
consideraciones implicitas del informe de valoracién.

No obstante a lo anterior, el consejo de administracién de la Sociedad Dominante mantiene una supervision

constante de la evolucién de la situacién, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto
financieros como no financieros, gue puedan producir.

Cambios en el perimetro de consolidacién

Durante el ejercicio 2021 no se ha producido ninguna variacion en el perimetro de consolidacion, si bien durante
el ejercicio 2020 se produjo la siguiente variacién en el perimetro de consolidacién del Grupo:

Testa Home, S.L.

Con fecha 5 de diciembre de 2019, la Sociedad Dominante (“Testa”) procedio junto con Fidere Residencial S.L.U.
(“Fidere”), a la constitucién e inscripcién en el Registro Mercantil de la sociedad Testa Home, S.L. (“Testa
Home”), formado por un capital social de 3.010 participaciones sociales, de 1 euro de valor nominal cada una

de ellas.

Posteriormente, con fecha 10 de enero de 2020, la Sociedad Dominante y sus sociedades dependientes, junto
con Fidere aportaron a esta nueva sociedad sus respectivos negocios de gestion de activos residenciales (no se
transfirieron sus activos inmobiliarios). Como contraprestacién Testa Home llevé a cabo una ampliacién de
capital social mediante la emisién de 2.255 participaciones de 1 euros de valor nominal cada una de ellas, con
una prima de asuncién de 999 euros por participacién emitida, alcanzando la Sociedad Dominante, un
porcentaje de participacion del 58,12% sobre el capital social de Testa Home.

En base a lo anterior, Testa Home gestiona activos residenciales de caracter plurifamiliar en toda Espafia a través
de distintos contratos de gestién entre los que se encuentra el portfolio correspondiente al Grupo Testa. Dicha
restructuracién tuvo como fin (i) mejorar la eficiencia en la gestion de los portfolios, optimizando costes
operativos y rentabilidad, y (ii) contribuir a prestar un mejor servicio a sus inquilinos.
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La ampliacion de capital por aportacidn no dineraria de una rama de actividad supone una sucesién de empresa
a efectos laborales, en los términos recogidos en el articulo 44 del estatuto de los trabajadores.
Consecuentemente, los empleados de Testa y Fidere fueron transferidos a Testa Home, quien es el nuevo titular
de las relaciones laborales y de Seguridad Social de los mismaos.

Aplicacidn del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de aplicacién de las pérdidas del ejercicio 2021 formulada por el consejo de administracién de Ia
Sociedad Dominante, pendiente de aprobacién por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Euros
Base del reparto:
Pérdidas del ejercicio (46.381.658,12)
Aplicacidn:
A resultados negativos de ejercicios anteriores (46.381.658,12)
|

Normas de valoracién

Los principales principios, politicas contables y normas de valoracién aplicados por el Grupo Testa en la
elaboracién de estas cuentas anuales consolidadas y que cumplen con las NIIF vigentes a [a fecha de las mismas
han sido los siguientes:

5.1 Activos intangibles e inmovilizado material

5.1.1 Activos intangibles

En este epigrafe se recogen principalmente las aplicaciones informaticas, gue recoge el importe de los
programas de ordenador, adquiridos a terceros, y exclusivamente en aquellos casos en que est3 prevista la
utilizacién de los mismos durante varios afios.

Se contabilizan a su coste de adquisicién o produccién menos Ia amortizacién acumulada y las pérdidas por
deterioro acumuladas existentes. Un activo intangible se reconocerd si y solo si es probable que genere
beneficics futuros al Grupo Testa y que su coste pueda ser valorado de forma fiable.

La amortizacidn de estos elementos se realiza en funcién de su vida util, gue habitualmente es de cuatro
afos.

Las ganancias o pérdidas derivadas de la baja de un activo intangible se valoran como la diferencia entre los

recursos netos obtenidos de la enajenacidn y el valor en libros del activo, y se registran en la cuenta de
resultados separada consolidada cuando el activo es dado de baja.
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5.1.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de produccidn, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si
las hubiera.

Los gastos de conservacién y mantenimiento de los diferentes elementos que componen el inmovilizado
material 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 util
de dichos bienes se registran como mayor coste de los mismos.

La Sociedad amortiza el inmovilizado material siguiendo el método lineal, aplicando porcentajes de
amortizacién anual calculados en funcién de los afios de vida (til estimada de los respectivos bienes, segtin
el siguiente detalle:

r Afios de Vida
| - Util Estimada
Otras instalaciones 10
Mobiliario 10
Equipos proceso de informacién 4
Otro inmovilizado 4-8

Durante los ejercicios 2021 y 2020 el Grupo Testa ha realizado amortizaciones del inmovilizado material por
importe de 494 y 492 miles de euros, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2021y 2020, el Grupo Testa no tenia inmovilizado material totalmente amortizado.

5.1.3 Deterioro de valor del inmovilizado intangible e inmovilizado material

Cuando existen indicios de pérdida de valor, el Grupo Testa 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 los costes de
venta y el valor en uso.

Si se estima que el valor recuperable del activo es inferior a su importe en libros, el Grupo Testa reconoce
una pérdida por deterioro de valor en la cuenta de resultados consolidada. Si una pérdida por deterioro
revierte posteriormente, el importe en libros del activo se incrementa hasta el limite del coste original por el
que dicho activo estuviera registrado con anterioridad al reconocimiento de dicha pérdida de valor.

Al 31 de diciembre de 2021y 2020 no existian indicios de pérdidas por deterioro del inmovilizado intangible
y material.

5.2 Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias son inmuebles y derechos de superficie sobre inmuebles, incluidos aquellos en
curso o en desarrollo para uso futuro como inversién inmobiliaria, que se mantienen total o parcialmente
para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la produccién o suministro de bienes o
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servicios, o bien para fines administrativos del Grupo Testa o su venta en el curso ordinario de las
operaciones.

Todos los activos clasificados como inversiones inmobiliarias se encuentran en explotacién con diversos
inquilinos. El objeto de estos inmuebles es su arrendamiento a terceros. El consejo de administracién de la
Sociedad Dominante no contempla enajenar estos activos en el horizonte temporal por lo que ha decidido
mantener estos activos como inversiones inmobiliarias en el estado de situacién financiera consolidada.

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

Los beneficios o pérdidas derivados de variaciones en el valor razonable de los inmuebles de inversién se
incluyen en los resultados del periodo en que surgen.

Durante el periodo de ejecucion de obras, se capitalizan los costes de ejecucién y los gastos financieros. En
el momento en que dicho activo entra en explotacién, se registra a valor razonable.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo Testa determina periddicamente el valor razonable de los elementos de
inversiones inmobiliarias de forma que, ai cierre del ejercicio, el valor razonable refleja las condiciones de
mercado de los elementos de propiedades de inversién a dicha fecha. Dicho valor razonable se determina
semestralmente tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por expertos
independientes.

La determinacidn de! valor razonable de los activos inmobiliarios ha sido realizada por expertos
independientes de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacién publicados por la Royal Institute of
Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracién
(IVS) publicados por el Comité Internacional de Estdndares de Valoracién (IVSC). La metodologia utilizada
para determinar el valor razonable de ios activos inmaobiliarios se detalla en la Nota 7.

5.3 Arrendamientos

Al inicio de un contrato, el Grupo Testa evalla si el contrato es o contiene un arrendamiento. Un contrato
es, o contiene, un arrendamiento si transmite el derecho a controlar el uso de un activo identificado por un
pericdo de tiempo a cambio de una contraprestacion.

Ef Grupo Testa evaltia nuevamente si un contrato es, o contiene, un arrendamiento solo si cambian los
términos y condiciones del contrato.

5.3.1 Arrendatario

Para un contrato que contiene un componente de arrendamiento y uno o0 mas componentes adicionales de
arrendamiento u otros que no son de arrendamiento, el Grupo Testa distribuird la contraprestacion del
contrato a cada componente de! arrendamiento sobre la base de precio relativo independiente del
componente del arrendamiento y del precio agregado independiente de los componentes que no son
arrendamiento.

El precio relativo independiente de los componentes de arrendamiento y que no son de arrendamiento se
determinaran sobre la base del precio que el arrendador, o un proveedor similar, cargaria de forma separada
a una entidad por ese componente, o por uno similar. Si no existe un precio observable independient§ &
[}
|}
|

s S

U
3\

-19-



facilmente disponible, el Grupo Testa estimara el precio independiente, maximizando el uso de informacién
observable.

El Grupo Testa ha optado por no aplicar los requerimientos de reconocimiento y valoracidn posterior que se
indica en la NIIF 16 a aquellos arrendamientos a corto plazo y en los que el activo subyacente es de bajo
valor, reconociendo los pagos por arrendamiento asociados con los arrendamientos como un gasto de forma
lineal a lo largo del plazo del arrendamiento.

Reconocimiento inicial

En la fecha de comienzo, un arrendatario reconocerd un activo por derecho de uso y un pasivo por
arrendamiento. En la fecha de comienzo, un arrendatario medira un activo por derecho de uso al coste.

El coste del activo por derecho de uso comprendera:

a. el importe de la medicién inicial del pasivo por arrendamiento, medido en la fecha de comienzo, al valor
presente de los pagos por arrendamiento que no se hayan pagado en esa fecha. Los pagos por
arrendamiento se descontaran usando la tasa de interés implicita en el arrendamiento, si esa tasa pudiera
determinarse facilmente. Si esa tasa no puede determinarse facilmente, el arrendatario utilizaré la tasa
incremental por préstamos del arrendatario.

b. los pagos por arrendamiento realizados antes o a partir de la fecha de comienzo, menos los incentivos de
arrendamiento recibidos;

c. los costes directos iniciales incurridos por el arrendatario; y

d. una estimacidn de los costes a incurrir por el arrendatario al desmantelar y eliminar el activo subyacente,
restaurando el lugar en el que esta ubicado o restaurar el activo subyacente a la condicion requerida por
los términos y condiciones del arrendamiento, a menos que se incurra en esos costes para producir
inventarios. El arrendatario podria incurrir en obligaciones a consecuencia de esos costes ya sea en la
fecha de comienzo o como una consecuencia de haber usado el activo subyacente durante un periodo
concreto.

Medicién posterior del activo por derecho de uso

Después de la fecha de comienzo, el Grupo Testa medira su activo por derecho de uso aplicando el modelo
del costo, a menos que aplique el modelo del valor razonable de la NIC 40 “Propiedades de Inversién” a sus
propiedades de inversién y derechos de uso que cumplan con la definicién de propiedades de inversién,
(véase Nota 5.2). Si el derecho de uso de los activos se relaciona con una clase de propiedades, planta y
equipo a la que el arrendatario aplica el modelo de revaluacion de la NIC 16, éste podria optar por utilizar
ese modelo de revaluacidén para todos los activos por derecho de uso de activos relacionados con esa clase
de propiedades, planta y equipo.

Medicion posterior del pasivo por arrendamiento
Después de la fecha de comienzo, el Grupo Testa medira un pasivo por arrendamiento:
a. incrementando el importe en libros para reflejar el interés sobre el pasivo por arrendamiento;

b. reduciendo el importe en libros para reflejar los pagos por arrendamiento realizados; y
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c. midiendo nuevamente el importe en libros para reflejar las nuevas mediciones o modificaciones del
arrendamiento y también para reflejar los pagos por arrendamiento fijos en esencia que hayan sido
revisados.

5.3.2 Arrendador

Un arrendador clasificard cada uno de los arrendamientos como un arrendamiento operativo o un
arrendamiento financiero.

Un arrendamiento se clasificard como financiero cuando transfiera sustancialmente todos los riesgos y
ventajas inherentes a la propiedad de un activo subyacente. Un arrendamiento se clasificard como operativo
si no transfiere sustancialmente todos los riesgos y ventajas inherentes a la propiedad de un activo
subyacente.

Arrendamientos operativos

Un arrendador reconocerd los pagos por arrendamiento procedentes de los arrendamientos operativos
como ingresos de forma lineal o de acuerdo con otra base sistematica. El arrendador aplicard otra base
sistematica si ésta es mds representativa de la estructura con la que se disminuye el beneficio del uso del
activo subyacente.

El Grupo Testa reconocera como un gasto los costes, incluyendo la depreciacion, incurridos para obtener los
ingresos del arrendamiento. Asimismo, afiadird los costes directos iniciales incurridos para obtener un
arrendamiento operativo al importe en libros del activo subyacente y reconocera dichos costes como gasto
a lo largo de la duracién de arrendamiento, sobre la misma base que los ingresos del arrendamiento.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, el Grupo Testa no mantiene arrendamientos de cardcter financiero.

5.4 Instrumentos financieros

Los instrumentos financieros se reconocen cuando el Grupo Testa se convierte en una parte obligada del
contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones de! mismo. Desde el 1 de enero de 2018 el Grupo
Testa clasifica sus activos financieros conforme lo desarrollado en la NIIF 9 “Instrumentos Financieros".

El criterio de clasificacién de los activos financieros dependera tanto del modo en gue una entidad gestiona
sus instrumentos financieros (su modelo de negocio) como de la existencia y caracteristicas de los flujos de
efectivo contractuales de los activos financieros. Con base en lo anterior, el activo se medird a coste
amortizado, a valor razonable con cambios en otro resultado integral o a valor razonable con cambios en el
resultado del periodo, de la siguiente forma:

- Si el objetivo del modelo de negocio es mantener un activo financiero con el fin de cobrar flujos de
efectivo contractuales y, segin las condiciones del contrato, se reciben flujos de efectivo en fechas
especificas que constituyen exclusivamente pagos del principal mas intereses sobre dicho principal, el
activo financiero se valorara al coste amortizado.

- Si el modelo de negocio tiene como objetivo tanto la obtencién de flujos de efectivo contractuales como
su venta y, segun las condiciones del contrato, se reciben flujos de efectivo en fechas especificas que
constituyen exclusivamente pagos del principal mas intereses sobre dicho principal, los activos
financieros se valoraran a su valor razonable con cambios en otro resultado integral {patrimonio).

Fuera de estos escenarios, el resto de activos se valoraran a valor razonable con cambios en pérdidas y
ganancias. Todos los instrumentos de patrimonio (por ejemplo, acciones) se valoran por defecto en esta
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categoria. Esto es asi porque sus flujos contractuales no cumplen con la caracteristica de ser sélo pagos de
principal e intereses. Los derivados financieros también se clasifican como activos financieros a valor
razonable con cambios en resultados, a menos que se designen como instrumentos de cobertura.

A efectos de su valoracién, los activos financieros deben clasificarse en una de las siguientes categorias,
siendo las politicas contables de cada una de ellas las que se detallan a continuacién:

1. Activos financieros a coste amortizado: estos activos se registran posteriormente a su reconocimiento
inicial por su coste amortizado de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo. Dicho coste
amortizado se vera reducido por cualquier pérdida por deterioro. Se reconoceran en la cuenta de
resultados consolidada del periodo cuando el activo financiero se dé de baja o se haya deteriorado, o por
diferencias de cambio. Los intereses calculados usando el método del tipo de interés efectivo se
reconocen en la cuenta de resultados en el epigrafe de “ingresos financieros”.

2. Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados: los activos financieros a valor razonable
con cambios en resultados se reconocen inicial y posteriormente a valor razonable, sin incluir los costes
de transaccidn, que se cargan a la cuenta de resultados. Las ganancias o pérdidas procedentes de cambios
en el valor razonable se presentan en la cuenta de resultados dentro del epigrafe “Variaciones del valor
razonable de instrumentos financieros” en el periodo en que se originaron. Cualquier dividendo o interés
también se lleva a resultados financieros.

Deterioros de activos financieros

El modelo de deterioro es aplicable a los activos financieros valorados a coste amortizado que incluyen la
partida de “Clientes y otras cuentas a cobrar”.

El modelo de deterioro de valor se basa en un enfoque dual de valoracién, bajo el cual habra una provisién
por deterioro basada en las pérdidas esperadas de los préximos 12 meses o basada en las pérdidas esperadas
durante toda la vida del activo. El hecho que determina el paso del primer enfoque al segundo es que se
produzca un empeoramiento significativo en la calidad crediticia.

El deterioro de las cuentas a cobrar del Grupo Testa no es significativo, teniendo en cuenta que el riesgo de
fallido es inferior al 1% de la facturacion y que el Grupo Testa dispone de las fianzas entregadas por los
inquilinos como garantia de su crédito.

Pasivos financieros

Los principales pasivos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo Testa son pasivos financieros a
vencimiento que se valoran a su coste amortizado. Los pasivos financieros mantenidos por las sociedades
del Grupo Testa se clasifican como:

1. Préstamos bancarios y otros préstamos: los préstamos obtenidos de entidades bancarias y otras
entidades prestamistas, se registran por el importe recibido, neto de los costes incurridos en la
transaccién.

Posteriormente, las deudas financieras se valoran a su coste amortizado. Cualquier diferencia entre los
ingresos obtenidos (netos de los costes de la transaccion) y el valor de reembolso se reconoce en
resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.

La deuda financiera se elimina del estado de situacién financiero consolidado cuando la obligacidon
especificada en el contrato se ha pagado, cancelado o expirado. La diferencia entre el importe en libros
de un pasivo financiero que se ha cancelado o cedido a otra parte y la contraprestacién pagada,

e,
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incluyendo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en el resultado
del ejercicio como otros ingresos o gastos financieros.

El intercambio de instrumentos de deuda entre el Grupo Testa y la contraparte o las modificaciones
sustanciales de los pasivos inicialmente reconocidos, se contabilizan como una cancelacion de! pasivo
financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero, siempre que los instrumentos
tengan condiciones sustancialmente diferentes. El Grupo Testa considera que las condiciones son
sustancialmente diferentes si el valor actual de los flujos de efectivo descontados bajo las nuevas
condiciones, incluyendo cualquier comisién pagada neta de cualquier comision recibida, y 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 resten 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 resultados consolidada formando parte del resultado de la misma. En caso
contrario, los flujos modificados se descuentan al tipo de interés efectivo original, reconociendo cualquier
diferencia con el valor contable previo, en resultados. Asimismo, los costes o comisiones ajustan el valor
contable del pasivo financieros y se amortizan por el método de coste amortizado durante la vida restante
del pasivo modificado.

El Grupo Testa reconoce la diferencia entre el valor contable del pasivo financiero o de una parte del
mismo cancelado o cedido a un tercero y la contraprestacién pagada, incluida cualquier activo cedido
diferente del efectivo o pasivo asumido en resultados.

En el caso de que se determine que los nuevos términos o modificaciones de un pasivo financiero no sean
sustancialmente distintos a los existentes y por lo tanto se determine que la modificacion no es sustancial,
el pasivo financiero existente no se dara de baja en cuentas. El Grupo Testa recalculard el importe en
libros bruto del pasivo financiero y reconocera en el resultado del ejercicio una pérdida o ganancia por
modificacién. El importe en libros bruto del pasivo financiero se volvera a calcular como el valor actual
de los flujos de efectivo contractuales renegociados o modificados descontados al tipo de interés efectivo
original del pasivo financiero.

2. Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar: las cuentas a pagar originadas por operaciones de
trafico se registran inicialmente a valor razonable y, posteriormente, son valoradas a coste amortizado
utilizando el método de la tasa de interés efectiva.

El Grupo Testa da de baja los pasives financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han
generado.

5.5 Instrumentos financieros derivados y contabilizacién de operaciones de coberturas

Fl Grupo Testa utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran
expuestas sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. Fundamentalmente, estos riesgos son de
variaciones de los tipos de interés. En el marco de dichas operaciones el Grupo Testa contrata instrumentos
financieros de cobertura econdmica.

Los derivados se reconocen inicialmente al valor razonable en la fecha en que se firma el contrato de
derivados y posteriormente se vuelven a valorar a su valor razonable en la fecha de cada balance. La
contabilizacién de los cambios posteriores en el valor razonable depende de si el derivado se ha desighado
como un instrumento de cobertura y, si es asi, de [a naturaieza de la partida que esta cubriendo.

Al inicio de la relacidn de cobertura, el Grupo Testa documenta la relacién econdmica entre los instrumentos
de cobertura y las partidas cubiertas, incluyendo si se espera que los cambios en los flujos de efectivo de los
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instrumentos de cobertura compensen los cambios en los flujos de efectivo de las partidas cubiertas. El
Grupo Testa documenta su objetivo de gestidn del riesgo y estrategia para emprender sus transacciones de
cobertura.

La parte eficaz de los cambios en el valor razonable de los derivados que se designan y califican como
coberturas de flujos de efectivo se reconoce en la reserva de cobertura de flujos de efectivo dentro del
patrimonio neto. La pérdida o ganancia relativa a la parte ineficaz se reconoce inmediatamente en el
resultado del ejercicio consolidado dentro de otras ganancias / (pérdidas).

Las ganancias o pérdidas correspondientes a la parte eficaz del cambio en el valor intrinseco de los contratos
de opcidn se reconocen en la reserva de cobertura de flujos de efectivo en el patrimonio neto. Los cambios
en el valor temporal de los contratos de opcidn que estdn relacionados con la partida cubierta (“valor
temporal alineado”) se reconocen dentro de otro resultado global en los costes de la reserva de cobertura
en el patrimonio neto.

Cuando los contratos a plazo se usan para cubrir transacciones previstas, el Grupo Testa generalmente
designa sélo el cambio en el valor razonable del contrato a plazo relacionado con el componente de contado
como el instrumento de cobertura. Las ganancias o pérdidas relacionadas con la parte eficaz del cambio en
el componente de contado de los contratos a plazo se reconocen en la reserva de cobertura de flujos de
efectivo en el patrimonio neto. El cambio en el elemento a plazo del contrato relacionado con la partida
cubierta se reconoce en otro resultado global en los costes de la reserva de cobertura dentro del patrimonio
neto. En algunos casos, las ganancias o pérdidas correspondientes a la parte eficaz del cambio en el valor
razonable del contrato a plazo completo se reconocen en la reserva de cobertura de flujos de efectivo en el
patrimonio neto.

- Coberturas de flujos de efectivo: En este tipo de coberturas, la parte de la ganancia o pérdida del
instrumento de cobertura gue se haya determinado como cobertura eficaz se reconoce transitoriamente
en el patrimonio neto, imputdndose en la cuenta de pérdidas y ganancias en el mismo periodo en que el
elemento que esta siendo objeto de cobertura afecta al resultado, salvo que la cobertura corresponda a
una transaccidn prevista que termine en el reconocimiento de un activo o pasivo no financiero, en cuyo
caso los importes registrados en el patrimonio neto se incluirdn en el coste del activo o pasivo cuando
sea adquirido o asumido.

- La contabilizacién de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es
vendido, finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacién de coberturas. En ese
momento, cualquier beneficio o pérdida acumulados, correspondientes al instrumento de cobertura que
haya sido registrado en el patrimonio neto, se mantiene dentro del patrimonio neto hasta que se
produzca la operacién prevista. Cuando no se espera que se produzca la operacidn que esta siendo objeto
de cobertura, los beneficios o pérdidas acumulados netos reconocidos en el patrimonio neto se
transfieren a los resultados netos del periodo.

El valor razonable de los diferentes instrumentos financieros derivados se calcula de acuerdo con las técnicas
de valoracién descritas en la Nota 5.6 siguiente.

5.6 Técnicas de valoracién e hipdtesis aplicables para la medicion del valor razonable

Los valores razonables de los activos, pasivos financieros e inversiones inmobiliarias se determinan de la
siguiente forma:

- Los valores razonables de activos y pasivos financieros con los términos y condiciones estandar y que se
negocian en los mercados activos y liquidos se determinan con referencia a los precios cotizados en el
mercado.
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- El valor razonable de otros activos financieros y pasivos financieros (excluidos los instrumentos
derivados) se determinan de acuerdo con los modelos de valoracion generalmente aceptados sobre la
base de descuento de flujos de caja utilizando los precios de transacciones observables del mercado y las
cotizaciones de contribuidores para instrumentos similares.

- Para la determinacidn del valor razonable de los derivados de tipo de interés se calcula actualizando las
liguidaciones futuras entre el tipo fijo y el variable, segun los tipos de interés implicitos de mercado,
obtenidos a partir de las curvas de tipos “swap” a largo plazo. Se utiliza la volatilidad implicita para el
cdlculo mediante férmulas de valoracion de opciones, de los valores razonables de limites superiores e
inferiores (“caps” y “floors”).

La determinacion del valor razonable de las inversiones inmobiliarias se detalla en el Nota 7.

Asi mismo en la valoracidn de los instrumentos financieros derivados, ha de eliminarse eficazmente el riesgo
inherente al elemento o posicidn cubierto durante todo el plazo previsto de cobertura y tiene que haberse
documentado adecuadamente que la contratacion del derivado financiero tuvo lugar especificamente para
servir de cobertura de determinados saldos o transacciones y la forma en que se pensaba conseguir y medir
esa cobertura eficaz. Adicionalmente, el riesgo inherente requiere incluir en la valoracién de los derivados,
el riesgo de crédito de las partes que participan en el contrato, tanto el riesgo propio como de la contraparte.
La metodologia aplicada por el Grupo Testa ha sido la del descuento de flujos considerando una tasa de
descuento afectada por el riesgo propio del Grupo Testa.

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

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

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

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

Los activos y pasivos financieros del Grupo Testa al 31 de diciembre de 2021 valorados a valor razonable son
los siguientes:

Ejercicio 2021

Miles de Euros

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Inversiones inmabiliarias (*) - - 2.964.480| 2.964.480
- - 2.964.480 2.964.480

) (*) Al31dediciembre de 2021, existen inversiones inmobiliarias por importe de 3.034 miles de euros, clasificadas dentro
del epigrafe Activos no corrientes mantenidos para la venta (Véase Nota 7).

——

“

- 25 -



Ejercicio 2020

Miles de Euros

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Inversiones inmobiliarias - - 2.855.581 2.855.581
- - 2.855.581 2.855.581

En las Notas 7 y 14 se incluye informacidn relativa a la determinacién del valor razonable de las inversiones
inmobiliarias e instrumentos financieros derivados, conforme a las técnicas de valoracién que se describen
en dichas Notas.

5.7 instrumentos de patrimonio

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el patrimonio neto de la Sociedad
Dominante, una vez deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad Dominante se registran en el patrimonio neto por el
importe recibido, neto de los gastos de emisién.

La adquisicién por el Grupo Testa de instrumentos de patrimonio de la Sociedad Dominante se presenta por
el coste de adquisiciéon de forma separada como una minoracién del patrimonio neto en el estado de
situacion financiera consolidado, con independencia del motivo que justificd su adquisicién. En las
transacciones realizadas con instrumentos de patrimonio propio no se reconoce ningun resultado.

La amortizacion posterior de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad Dominante, da lugar a una
reduccion de capital por el importe del nominal de dichas acciones y la diferencia positiva o negativa entre
el precio de adquisicién y el nominal de las acciones se carga o abona a cuentas de reservas.

Los costes de transaccién relacionados con instrumentos de patrimonio propio, se registran como una
minoracién del patrimonio neto, una vez considerado cualquier efecto fiscal.

5.8 Distribuciones a accionistas

Los dividendos son en efectivo y se reconocen como una reduccién de patrimonio neto en el momento en el
que tiene lugar su aprobacion por la Junta General de Accionistas.

La Sociedad Dominante esta acogida al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
Inmobiliaria. Segln lo establecido en el Articulo 6 de la Ley SOCIMI las sociedades que hayan optado por el
régimen fiscal especial, estaran obligadas a 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 distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusidn de cada ejercicio y pagarse dentro
del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Por otro lado, tal y como indica la Ley SOCIMI, la Sociedad Dominante debera distribuir como dividendos:

- E1 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de la Ley SOCIMI.

- Al'menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o participaciones
a que se refiere el apartado 1 del Articulo 2 de la Ley SOCIMI, realizadas una vez transcurridos los plazo?

_

¥
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a que se refiere el apartado 2 del Articulo 3 de la Ley SOCIMI, afectos al cumplimiento de su objeto social
principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos
al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién. En su
defecto, estos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su
caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversidn. Si los elementos objeto de
reinversién se transmiten antes del plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en
su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del gjercicio en que se han
transmitido. La obligacidn de distribuir, no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables
a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

- Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de dividendos se realice
con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen
fiscal especial, su distribucidn se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

5.9 Efectivo y otros medios liquidos equivalentes

El Grupo Testa clasifica en este epigrafe el efectivo y aquellas inversiones a corto plazo de gran liquidez que
son facilmente convertibles en efectivo, siendo el plazo de la inversidn inferior a tres meses, y que no estdn
sujetos a un riesgo relevante de cambios en su valor. Los intereses asociados a estas operaciones se registran
como ingresos a medida que se devengan, y aquéllos que al cierre del ejercicio estan pendientes de
vencimiento se incluyen en el estado de situacion financiera consolidado incrementando el saldo de este
epigrafe.

5.10 Provisiones

El consejo de administracién de la Sociedad Dominante en la formulacion de las cuentas anuales
consolidadas diferencia entre:

- Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones actuales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacién es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan indeterminados en cuanto
a su importe y/o momento de cancelacion.

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacién futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno 0 mas eventos futuros independientes
de la voluntad del Grupo.

Las cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima probable
que se tenga que atender la obligacién. Los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros
consolidados, sino que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria consolidada adjunta, en la
medida en que no sean considerados como remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de [a mejor estimacién posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacidn disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacion de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

La compensacidn a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no existan
dudas de que dicho reemboiso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de que exista un
vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud dei cual el Grupo Testa no esté
obligado a responder; en esta situacidn, la compensacidn se tendra en cuenta para estimar el importe por el
que figurard la correspondiente provision.

-27 -



5.11 Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente
real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca
la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por arrendamiento se valoran por el valor
razonable de la contraprestacién recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Los descuentos (carencias de rentas y bonificaciones) concedidos a clientes se registran en el momento en
que es probable que se van a cumplir las condiciones que determinan su concesidon como una reduccién de
los ingresos por ventas.

El reconocimiento de los descuentos se registra contablemente linealizando el importe total de la carencia
de renta o bonificacién a lo largo de todos los periodos en los que el contrato del inquilino estd en vigor. En
caso de finalizarse un contrato de arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o
bonificacidn pendiente se registrara en el tltimo periodo antes de la conclusién del contrato.

Arrendamientos a terceros de inversiones inmobiliarias

La actividad principal de las sociedades que forman el Grupo Testa es la adquisicidn y arrendamiento de
edificios residenciales. Los ingresos ordinarios del Grupo Testa provienen principalmente del arrendamiento
a terceros de estas inversiones inmobiliarias.

Los ingresos ordinarios derivados del arrendamientc de las inversiones inmobiliarias, se reconocen
considerando el grado de realizacién de la prestacién a la fecha de cierre cuando el resultado de la
transaccion puede ser estimado con fiabilidad. Los ingresos por arrendamientos del Grupo Testa son
reconocidos por las sociedades de forma mensual de acuerdo a las condiciones y cantidades pactadas en los
diferentes contratos con los arrendatarios. Estos ingresos sélo son reconocidos cuando pueden ser valorados
con fiabilidad y es probable que se reciban los beneficios econdmicos derivados del arrendamiento.

En el caso de prestaciones de servicios cuyo resultado final no puede ser estimado con fiabilidad, los ingresos
sblo se reconocen hasta el limite de los gastos reconocidos que son recuperables.

Los gastos de comunidad que se refacturan a los arrendatarios se presentan netos de otros gastos de
explotacion.

5.12 Impuesto sobre las ganancias

5.12.1 Régimen general

El gasto o ingreso por Impuesto sobre Beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el
impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que el Grupo Testa satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en
la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del
impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacién de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes
en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de!
s
v
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compensacién y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran
aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias imponibles, salvo para
aquellas en las que la diferencia temporaria se deriva del reconocimiento inicial del fondo de comercio cuya
amortizacidn no es deducible a efectos fiscales o del reconocimiento inicial de otros activos y pasives en
operaciones que no afecten ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

Por su parte, los activos por impuesto diferido sélo se reconocen en la medida en que se considere probable
que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuesto diferido, originados por operaciones con cargos o abonos directos en
cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectudndose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacién futura.
Asimismo, en cada cierre se evaltan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos
son objeto de reconocimiento en la medida en gue pase a ser probable su recuperacién con beneficios
fiscales futuros.

5.12.2 Régimen SOCIMI

El régimen fiscal especial de las SOCIMI, tras su modificacién por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, se
construye sobre la base de una tributacidon a un tipo del 0 por ciento en el impuesto sobre Sociedades,
siempre que se cumplan determinados requisitos. Entre ellos, merece la pena destacar la necesidad de que
su activo, al menos en un 80 por ciento, esté constituido por inmuebles urbanos destinados al arrendamiento
y adquiridos en plena propiedad o por participaciones en sociedades que cumplan los mismos requisitos de
inversion y de distribucién de resultados, espafiolas o extranjeras, coticen o no en mercados organizados.
lgualmente, las principales fuentes de rentas de estas entidades deben provenir del mercado inmobiliario,
ya sea del alquiler, de la posterior venta de inmuebles tras un periodo minimo de alquiler o de las rentas
procedentes de la participacién en entidades de similares caracteristicas. No obstante, el devengo del
Impuesto se realiza de manera proporcional a la distribucion de dividendos. Los dividendos percibidos por
los accionistas estardn exentos, salvo que el perceptor sea una persona juridica sometida al Impuesto sobre
Sociedades o un establecimiento permanente de una entidad extranjera, en cuyo caso se establece una
deduccién en la cuota integra, de manera que estas rentas tributen al tipo de gravamen del socio. Sin
embargo, el resto de rentas no serdn gravadas mientras no sean objeto de distribucién a los accionistas.

Tal y como establece la Disposicién transitoria novena de la SOCIMI, la entidad estard sometida a un tipo de
gravamen especial del 19 por ciento sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual o
superior a un 5 por ciento, cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen a
un tipo de gravamen inferior al 10 por ciento. En este sentido, el Grupo Testa tiene establecido el
procedimiento a través del cual se garantiza la confirmacidn por parte de los accionistas de su tributacién
procediendo, en su caso, a retener el 19% del importe del dividendo distribuido a los accionistas que no
cumplan con los requisitos fiscales mencionados anteriormente.

Adicionalmente, para los periodos impositivos iniciados a partir de 1 de enero de 2022, el Grupo Testa estard
sometido a un gravamen especial del 15 por ciento sobre el importe de los beneficios obtenidos en cada
ejercicio, en caso de que éstos no sean objeto de distribucion y sélo en la parte que proceda de rentas que
no hayan tributado al tipo general del impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo
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de reinversion regulado en la letra b) del apartado 1 del articulo 6 de la Ley SOCIMI. Dicho gravamen tendra
la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

5.13 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la legislacién vigente, las sociedades del Grupo Testa estan obligadas al pago de
indemnizaciones a aquellos empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones
laborales sin causa justificada. Por tanto, las indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacién
razonable se registran como gasto en el ejercicio en el que se adopta la decisién del despido. En las cuentas
anuales consolidadas al 31 de diciembre de 2021 no se han registrado provision alguna por este concepto,
ya que no estan previstas situaciones de esta naturaleza.

5.14 Activos y pasivos corrientes

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

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

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

- Losinstrumentos financieros derivados, que no se mantienen con fines de negociacidn, se clasifican como
corrientes o no corrientes atendiendo al plazo de vencimiento o de liquidacién periddica de los mismos.

5.15 Activos no corrientes y grupos enajenables de elementos mantenidos para la venta

El Grupo Testa clasifica un activo no corriente o un grupo enajenable como mantenido para la venta cuando
ha tomado la decisién de venta del mismo y se estima que la misma se realizara dentro de los préximos doce

meses.

Los activos no corrientes mantenidos para la venta se presentan a su valor razonable a la fecha de cierre del
ejercicio y no son objeto de amortizacidn.

Los beneficios o pérdidas derivados de variaciones en el valor razonable de los activos no corrientes
mantenidos para la venta se incluyen en los resultados del periodo en que surgen.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo Testa determina periddicamente el valor razonable de los activos no
corrientes mantenidos para la venta de forma que, al cierre del ejercicio, el valor razonable refleja las
condiciones de mercado de los elementos de propiedades de inversidn a dicha fecha. Dicho valor razonable
se determina semestralmente tomando como valores de referencia las valoraciones realizadas por expertos
independientes.
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La determinacién del valor razonable de los activos no corrientes para la venta ha sido realizada por expertos
independientes de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacién publicados por la Royal Institute of
Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracién
(IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de Valoracidn (IVSC). La metodologia utilizada
para determinar el valor razonable de los activos inmobiliarios se detalla en la Nota 7.

Los ingresos y gastos generados por los activos no corrientes y grupos enajenables de elementos, mantenidos
para la venta, que no cumplen los requisitos para calificarlos como operaciones interrumpidas, se reconocen
en la partida de la cuenta de resultados consolidada que corresponda segun su naturaleza.

5.16 Informacion financiera por segmentos

Un segmento de explotacidn es un componente del Grupo Testa que desarrolla actividades de negocio de
las que puede obtener ingresos ordinarios e incurrir en gastos, cuyos resultados de explotacion son revisados
de forma regular por la maxima autoridad en la toma de decisiones de explotacion del Grupo, para decidir
sobre los recursos que deben asignarse al segmento evaluar su rendimiento y en relacién con el cual se
dispone de informacidn financiera diferenciada.

El consejo de administracion de la Sociedad Dominante considera que el Grupo tiene como Unico negocio la
prestacién de servicios de arrendamiento de viviendas, situadas todos ellos en territorio espafiol, por lo
tanto, toda la actividad que presta el Grupo Testa configura un tnico segmento operativo de negocio.

5.17 Beneficio basico por accion

El beneficio basico por accién se calcula como el cociente entre el beneficio neto del ejercicio atribuible a la
Sociedad Dominante y el ndmero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacién durante dicho
ejercicio, sin incluir el nimero medio de acciones de la Sociedad Dominante en cartera de las sociedades del
Grupo.

5.18 Beneficio diluido por accién

El beneficio por accién diluido se calcula ajustando el beneficio del ejercicio atribuible a los tenedores de
instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad Dominante y el nimero medio ponderado de acciones
ordinarias en circulacién por todos los efectos dilutivos inherentes a las acciones ordinarias potenciales, es
decir, como si se hubiera llevado a cabo la conversidn de todas las acciones ordinarias potencialmente
dilutivas.

La Sociedad Dominante no tiene diferentes clases de acciones ordinarias potencialmente dilutivas.

5.19 Medioambiente

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

Los gastos derivados de las actividades medioambientales se reconocen como gastos de explotacion en el
ejercicio en el que se incurren.

En la Nota 23, informacién sobre el medio ambiente, de la presente memoria consolidada se incluye la
estrategia medioambiental definida por el Grupo Testa donde se describen las principales cuestiones
medioambientales implementadas.

P
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5.20 Estados de flujos de efectivo consolidados

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

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

2. Actividades de explotacién: actividades tipicas de las entidades que forman el Grupo Testa consclidado,
asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversién o de financiacion.

3. Actividades de inversidn: las de adquisicidn, enajenacion o disposicidn por otros medios de activos a largo
plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

4. Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacién.

6. Activos intangibles

El movimiento de los ejercicios 2021 y 2020 del epigrafe inmovilizado intangible es el siguiente:

Ejercicio 2021

Miles de Euros
Adiciones/
o 31-12-2020 | Dotaciones Bajas | 31-12-2021
Coste:
Aplicaciones informaticas 1.544 1.498 - 3.042
Amortizacidon acumulada:
Aplicaciones informéticas - (282) {605) - (887)
Total inmovilizado intangible 1.262 2.155
Ejercicio 2020
- Miles de Euros I
Adiciones/
[ 31-12-2019 | Dotaciones Bajas 31-12-2020
Coste:
Aplicaciones informaticas 576 1.343 (375) 1.544
Amortizaciéon acumulada:
Aplicaciones informéticas (284) (373) 375 (282)
Total inmovilizado intangible 292 1.262

El Grupo Testa no tiene inmovilizado intangible completamente amortizado al cierre del ejercicio 2021 ni 2020.

El Grupo Testa al 31 de diciembre del 2021, no mantiene compromisos de compra en firme de activos
intangibles. En el ejercicio 2021 no se han capitalizado gastos financieros.

A 31 de diciembre de 2021 el Grupo Testa no tiene ninguna garantia hipotecaria sobre estos activos.
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7.

Inversiones inmobiliarias

La composicién y el movimiento de este epigrafe durante el ejercicio 2021 y 2020 se muestran a continuacién.

Ejercicio 2021

) Miles de Euros
Variacion de
Valor de las
Inversiones Traspaso
B 31-12-2020 Adiciones Bajas Inmobiliarias ANCMV 31-12-2021
Inmuebles para arrendamiento 2.855.581 48.901 (4.632) 64.630 (3.034) 2.961.446
Inversiones inmobiliarias 2.855.581 48.901 (4.632) 64.630 (3.034) 2.961.446
Ejercicio 2020
Miles de Euros
Variacion de
Valor de las
Inversiones
31-12-2019 Adiciones Bajas Inmobiliarias 31-12-2020
Inmuebles para arrendamiento 2.897.748 36.608 (15.316) (63.459)|  2.855.581 B
Inversiones inmobiliarias 2.897.748 36.608 (15.316) (63.459)|  2.855.581 ]

Inmuebles para arrendamiento

El movimiento de los inmuebles para arrendamiento registrado en el ejercicio 2021, tiene su origen en los

siguientes hechos:

Promocion Comunidad Vivienda Garaje Trastero

Florida Asturias 1 1 -
Vallgornera Islas Baleares 2 - -
Otero Pedraio Galicia 1 - -
Meédico Francisco Andalucia 2 2 -
Palou de Reguer Islas Baleares 11 13 -
Institut Islas Baleares 1 . -
La Mar Islas Baleares 1 - -
Cuenca Valencia 1 1 -
San Agustin Vaiencia 1 - -
Rossello Barcelona 2 2

Total 23 19
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Durante el ejercicio 2021, la Sociedad Dominante y el resto de las sociedades dependientes del Grupo Testa
han realizado inversiones en mejoras de sus activos por importe de 48.901 miles de euros, de acuerdo con
su estrategia de inversién de calidad en los activos inmobiliarios del Grupo.

Durante el ejercicio 2021, el Grupo Testa ha vendido un total de 15 garajes, 23 viviendas y 2 trasteros
pertenecientes a los siguientes activos inmobiliarios no estratégicos para el Grupo Testa por un importe total
de 4.299 miles de euros. El detalle es el siguiente:



El resultado generado por esta operacidn ha ascendido a una pérdida por importe de 333 miles de euros que
se encuentra registrado en el epigrafe de “Deterioro y resultados por enajenaciones de inmovilizado” de la
cuenta de resultados consolidada adjunta.

- Elsegundo semestre del ejercicio 2021, el Grupo Testa tomd la decisidn de iniciar un proceso de desinversidn
del activo inmobiliario no estratégico “Montevideo” situado en Galicia, por lo tanto, el Grupo Testa ha
procedido a traspasar al epigrafe “Activos no corrientes mantenidos para la venta” del estado de situacién
financiera adjunto dicho activo inmobiliario, al considerar el consejo de administracion de la Sociedad
Dominante que en base a la normativa aplicable vigente se cumplen todas las condiciones para ello.

El movimiento de los inmuebles para arrendamiento registrado en el ejercicio 2020, tuvo su origen en los
siguientes hechos:

- Durante el ejercicio 2020, la Sociedad Dominante y el resto de sociedades dependientes del Grupo Testa
realizaron inversiones en mejoras de sus activos por importe de 36.608 miles de euros.

- Durante el ejercicio 2020, el Grupo Testa vendié 136 viviendas y ocho locales comerciales, pertenecientes al
activo inmobiliario “Rio Mandeo”, las oficinas del activo inmobiliario “Telémaco” y tres locales comerciales
pertenecientes al activo inmobiliario “Hispanidad”, situados en la Comunidad de Madrid y Galicia, por un
importe total de 15.432 miles de euros. El resultado generado por esta operacién ascendid a un beneficio
total por importe de 949 miles de euros que se encontraba registrado en el epigrafe de “Deterioro y
resultados por enajenaciones de inmovilizado” de la cuenta de resultados consolidada del ejercicio 2020.

Las inversiones inmobiliarias (incluidos los activos inmobiliarios clasificados como activos no corrientes
mantenidos para la venta) se presentan valoradas a valor razonable. El importe del beneficio registrado en la
cuenta de resultados consolidada del ejercicio 2021 por la valoracién a valor razonable de las inversiones
inmobiliarias asciende a 64.630 miles de euros.

Es politica del Grupo Testa contratar todas las pdlizas de seguros que se estimen necesarias para dar cobertura
alos riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias (incluidos los activos inmobiliarios clasificados
como activos no corrientes mantenidos para la venta). Al 31 de diciembre de 2021, los Administradores de la
Sociedad Dominante estiman que no existe déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

El Grupo al 31 de diciembre del 2021, no mantiene compromisos de compra en firme de inversiones
inmobiliarias. En el ejercicio 2021 no se han capitalizado gastos financieros.

A 31 de diciembre de 2021 e] Grupo Testa, tiene como garantia hipotecaria del préstamo sindicado (véase Nota
14) la totalidad de las inversiones inmobiliarias (incluidos los activos inmobiliarios clasificados como activos
no corrientes mantenidos para la venta).

Al 31 de diciembre de 2021, el Grupo Testa explotaba en este epigrafe 966.736 metros cuadrados de superficie
bruta alquilable de viviendas, y 46.079 metros cuadrados de superficie bruta comercial , con un grado de
ocupacion del 82 % (incluidos los activos inmobiliarios clasificados como activos no corrientes mantenidos
para la venta).

Ingresos y gastos relacionados

En el ejercicio 2021 y 2020 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad del Grupo Testa ascendieron a 76.714 y 79.651 miles de euros, respectivamente, y los gastos netos
de explotacidn por los conceptos relacionados con las mismas ascendieron a 20.305 y 19.072 miles de euros, |
respectivamente. ”
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Medicidn del valor razonable y sensibilidad

Todas las propiedades de inversidn alquiladas o que estén previstas alquilar en régimen de arrendamiento
operativo se clasifican como inversiones inmobiliarias.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo Testa determina periddicamente el valor razonable de los elementos de
inversiones inmobiliarias (incluidos los activos inmobiliarios clasificados como actives nc corrientes
mantenidos para la venta) de forma que, al cierre de cada semestre, el valor razonable refleja las condiciones
de mercado de los elementos de propiedades de inversion a dicha fecha. Dicho valor razonable se determina
semestralmente tomando como referencia las valoraciones realizadas por expertos independientes.

El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias (incluidos los activos inmobiliarios clasificados como
activos no corrientes mantenidos para la venta) del Grupo Testa al 31 de diciembre de 2021 y 2020, calculado
en funcion de valoraciones realizadas por Savills Aguirre Newman, S.A.U., valoradores independientes no
vinculados al Grupo, asciende a 2.964.480 miles de euros (2.855.581 miles de euros al 31 de diciembre de 2020).
La valoracién ha sido realizada de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacion publicados por la Royal
Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estdndares Internacionales de
Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC), utilizando al 31 de
diciembre de 2021 el método del descuento de flujos de caja aplicando el supuesto de rentabilidad. Esta
metodologia utilizada para calcular el valor de mercado de bienes de inversidn, consiste en la preparacién de 10
afos de las proyecciones de los ingresos y los gastos de cada activo que luego se actualizara a la fecha del estado
de situacion financiera consolidado, mediante una tasa de descuento de mercado. La cantidad residual al final
del afio 10 se calcula aplicando una tasa de retorno (“Exit yield” o “Cap rate”) de las proyecciones de los ingresos
netos del afio 11. Los valores de mercado asi obtenidos son analizados mediante el célculo y el andlisis de la
capitalizacién de rendimiento que esta implicito en esos valores. Las proyecciones estan destinadas a reflejar la
mejor estimacidn sobre el futuro de ingresos y gastos de los activos inmobiliarios. Tanto la tasa de retorno y la
tasa de descuento se definen de acuerdo al mercado nacional y las condiciones del mercado institucional.

Tal y como se indica en la Nota 2.8, la crisis sanitaria provocada por la COVID-19 continua teniendo un impacto
sobre varios aspectos de las actividades cotidianas y la economia mundial. Sin embargo, a la fecha de valoracién
de las inversiones inmobiliarias del Grupo, los mercados han retomado su actividad transaccional y el informe
del experto independiente contratado por el Grupo Testa refleja que existe evidencia suficiente para soportar
las consideraciones implicitas del informe de valoracién.

En cualquier caso, considerando la situacion del mercado patrimonial y los posibles efectos que podria tener
una prolongacién de la situacion sanitaria actual, podrian ponerse de manifiesto diferencias significativas entre
el valor razonable de las inversiones inmobiliarias de Grupo Testa y el valor de realizacidn efectivo de fas mismas.

Los honorarios pagados por el Grupo Testa a las sociedades de valoracidn por las valoraciones al 31 de diciembre
de 2021y 2020 son como siguen:

- Miles de Euros
2021 2020
Por servicios de valoracién 200 155
200 155
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Desgloses sobre el valor razonable de las inversiones inmobiliarias

El detalle de los activos a valor razonable y la jerarquia en la que estdn clasificados es como sigue:

Ejercicio 2021
Miles de Euros
. Total Nivel 1 Nivel 2 | Nivel 3
Valoraciones a valor razonable recurrentes 2.964.480 - - 2.964.480
Inversiones inmobiliarias (*):
Viviendas 2.964.480 - - 2.964.480
Total activos valorados a valor razonable de forma recurrente 2.964.480 - - 2.964.480

(*) Al 31 de diciembre de 2021, existen inversiones inmobiliarias por importe de 3.034 miles de euros, clasificadas dentro del epigrafe
Activos no corrientes mantenidos para la venta.

Ejercicio 2020
Miles de Euros .
Total Nivel 1 Nivel2 | Nivel3
Valoraciones a valor razonable recurrentes 2.855.581 - - 2.855.581
Inversiones inmobiliarias:
Viviendas 2.855.581 - - 2.855.581
Total activos valorados a valor razonable de forma recurrente 2.855.581 - - 2.855.581

Durante los ejercicios 2021 y 2020 no se han producido traspasos de activos entre los diferentes niveles.

A 31 de diciembre de 2021 y 2020, el detalle de la superficie bruta y es el siguiente:

31 de diciembre 2021

Metros Cuadrados

Superficie Bruta Alquilable

Com. Islas Com. Islas Resto %
Madrid Baleares | Valenciana | Canarias Catalufia Galicia Espafia Total Ocupacién
Inversiones inmobiliarias 487.165 62.586 62.128 53.787 51.430 47.911 247.808 | 1.012.815 82%
% Peso 48,10% 6,17% 6,13% 5,31% 5,07% 4,76% 24,46% 100%
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31 de diciembre 2020

Metros Cuadrados
Superficie Bruta Alquilable
Com. Islas Com. Islas Resto %
Madrid Baleares | Valenciana | Canarias Catalufia Galicia Espafia Total Ocupacion
Inversiones inmobiliarias 487.165 63.951 62.323 53.787 51.603 47.985 248.157| 1.014.971
% Peso 48,00% 6,30% 6,14% 5,30% 5,08% 4,73% 24,45% 100% 78%

En relacidén con la determinacién de valor del valor razonable de las inversiones inmobiliarias (incluidos los
activos inmobiliarios clasificados como activos no corrientes mantenidos para la venta), los datos de entrada no
observables significativos utilizados en la medicion del valor razonable se corresponden con las rentas de
arrendamientos, las tasas de rentabilidad (“exit yield”) y la tasa utilizada para el descuento de los flujos de caja
de las proyecciones. A continuacidn, se muestra informacién cuantitativa sobre los datos de entrada no

observables significativos utilizados en la medicién del valor razonable.

Ejercicio 2021
Tasa de Renta Media
Descuento Exit Yield | de Mercado
Comunidades Auténomas (%) (%) | (€/m2/mes)
Madrid 4,77% 3,72% 12,33
Catalufia 5,05% 3,83% 11,69
Galicia 5,79% 4,33% 5,81
Pais Vasco 4,75% 4,83% 17,32
Resto de comunidades 5,48% 4,32% 7,18
4,97% 3,95% 10,29
Ejercicio 2020
- Tasa de Renta Media
Descuento Exit Yield | de Mercado
Comunidades Autonomas (%) (%) (€/m2/mes)
Madrid 4,81 3,74 12,41
Catalufia 4,86 3,97 11,71
Galicia 5,75 4,37 5,98
Pais Vasco 4,75 4,77 17,17
Resto de comunidades 5,48 4,35 7,01
4,99 3,98 10,26

El efecto de la variacién de un cuarto, medio y un de punto en ias tasas de rentabilidad exigida, en el activo
consolidado y en la cuenta de resultados consolidada, con respecto a las inversiones inmobiliarias (incluidos los
activos inmobiliarios clasificados como activos no corrientes mantenidos para la venta), seria el siguiente: ,
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31 de diciembre 2021

Miles de Euros

__Activo Resultado Neto Consolidado
N o 0,25% | 050% 1% 0,25% 0,50% 1%
Aumento de la tasa de rentabilidad {60.032) (118.591)| (231.447) (60.032) (118.591) (231.447)
Disminucién de la tasa de rentabilidad 61.545 124.637 255.636 61.545 124.637 255.636
l
31 de diciembre 2020
. o Miles de Euros -
_ Activo Resultado Neto Consolidado
025% |  050% 1% 0.25% 0,50% 1%
! .
Aumento de la tasa de rentabilidad (58.700) (115.938)| (225.800)| (58.700) (115.938) {225.800)
Disminucién de la tasa de rentabilidad 60.186 121.928 249.510 60.186 121.928 249.510

El efecto de la variacidon de un 1%, 5% y 10% en las rentas consideradas en el activo consolidado y en la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada, con respecto a las inversiones inmobiliarias (incluidos los activos

inmobiliarios clasificados como activos no corrientes mantenidos para la venta), seria el siguiente:

31 de diciembre 2021

Miles de Euros
Activo - | Resultado Neto Consolidado
B 1% 5% _10% 1% 5% 10%
Aumento de las rentas 27.568 137.989 275.163 27.568 137.989 275.163
Disminucién de las rentas (28.058) (138.780) (277.872) (28.058) (138.780) (277.872)
31 de diciembre 2020
Miles de Euros ]
Activo Resultado Neto Consolidado
- 1% 5% 10% 1% 5% 10%
Aumento de las rentas 28.588 143.268 286.321 28.588 143.268 286.321
Disminucién de las rentas (29.470) (143.200) (287.033) (29.470) (143.200) (287.033)

El efecto de la variacion de un cuarto y medio punto en las Exit Yield, consideradas, en el supuesto basado en
rentabilidad calculadas como el resultado de dividir el ingreso operativo neto del Gltimo afio del periodo
analizado entre el valor de salida estimado, en el activo consolidado y en la cuenta de resultados consolidada,
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con respecto a las inversiones inmobiliarias (incluidos los activos inmobiliarios clasificados como activos no
corrientes mantenidos para la venta), seria el siguiente:

31 de diciembre 2021

Miles de Euros

Resultado Neto
Activo Consolidado
0,25% 0,50% 0,25% 0,50%
Aumento de la Exit Yield (132.005) (248.314) | (132.005) (248.314)
Disminucion de la Exit Yield 147.765 322.182 147.765 322.182

31 de diciembre 2020

Miles de Euros

Resultado Neto
Activo Consolidado
0,25% 0,50% 0,25% 0,50%
Aumento de a Exit Yield (128.160)| (241.444)| (128.610)| (241.444)
Disminucidn de la Exit Yield 146.489 315.605 146.489 315.605

Acuerdos de concesion, derechos de cobro

La composicion y el movimiento de este epigrafe durante el ejercicio 2021 y 2020 se muestran a continuacion:

Ejercicios 2021
Miles de Euros
31-12-2020 | Actualizacidon Cobros 31-12-2021
Coste:
Acuerdos de concesion, derechos de cobros a largo plazo 1.022 223 (570) | 675
Acuerdos de concesion, derechos de cobros 1.022 223 (570) 675
Ejercicios 2020
Miles de Euros
31-12-2019 | Actualizacidén Cobros 31-12-2020
Coste:
Acuerdos de concesion, derechos de cobros a largo plazo 1.381 255 (614) 1.022
Acuerdos de concesidn, derechos de cobros a corto plazo 342 7 (349) -
Acuerdos de concesion, derechos de cobros 1.723 262 {963) 1.022
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Al 31 de diciembre de 2021 en este epigrafe del estado de situacion financiera consolidado se incluye el acuerdo
de concesién del complejo de viviendas denominado “Ventilla”, en Madrid. Durante el ejercicio 2020 finalizé el
acuerdo de concesion denominado “Usera” ubicado en Madrid.

El Grupo Testa clasifica la contraprestacion recibida de los mencionados acuerdos de concesién como activo
financiero, dado que la contraprestacion recibida consiste en un derecho incondicional a recibir efectivo, que
permite la recuperacién de la inversidn realizada, obteniendo un margen razonable. Por tanto, el Grupo Testa
no asume el riesgo de demanda en el acuerdo de concesidn.

Las principales caracteristicas del acuerdo de concesién “Ventilla”, en Madrid, son las siguientes:

- Con fecha 22 de julio de 2005 mediante escritura publica, el Instituto de la Vivienda de Madrid (IVIMA)
concedid a la sociedad dependiente Valgrand 6, S.A.U. un derecho de superficie oneroso con una
duracién de 20 aios, desde su inscripcidn en el registro (28 de julio de 2003), sobre una parcela situada
en el término municipal de Ventilla en Madrid. Dicho derecho de superficie consiste en la construccién,
dentro de los 2 primeros afios de la concesion, de 90 viviendas de proteccidn oficial en arrendamiento
y 90 plazas de parking asociadas a las mismas, asf{ como su posterior arrendamiento al propio IVIMA
para que éste efectlie su explotacién con los requisitos que establece el pliego de condiciones de
adjudicacién.

- Con fecha 20 de octubre de 2005, en cumplimiento de lo establecido en el pliego de condiciones y en
la escritura de adjudicacidon del derecho de superficie, se firma con el IVIMA un contrato de
arrendamiento con vigencia hasta el 28 de julio de 2023, fecha en la cual finaliza la concesidén del
derecho de superficie y revertira el inmueble al IVIMA sin pago de indemnizacién, no existiendo opcién
de renovacidn ni de rescisidn. En el contrato de arrendamiento se establece una renta, 48 miles de
euros al mes, como precio de adjudicacion del derecho de superficie, renta que serad actualizada
anualmente por el IPC correspondiente.

- Todos los gastos y cargas que graven la propiedad del inmueble serdn a cargo del arrendador (el Grupo),
excepto el Impuesto sobre Bienes Inmuebles que serd asumido por el arrendatario.

- Asuveztambién serd a cargo del arrendador las obras de reparacidn, conservacién y mantenimiento
de los inmuebles, sus instalaciones y servicios, obligandose a presentar al IVIMA un informe anual de
las actuaciones realizadas y llevadas a cabo las referidas obras a requerimiento de éste.

Durante el ejercicio 2021 no se han efectuado actuaciones significativas en el inmueble que sean dignas de ser
mencionadas en esta memoria consolidada, asi como tampoco se tiene previsto ninguna actuacién significativa
en el futuro.

Las magnitudes relevantes recogidas en el Plan Econdmico Financiero del acuerdo concesional son la renta de
alquiler, los gastos, el indice de Precios al Consumo estimado y la rentabilidad de mercado para el proyecto.

Durante el ejercicio 2021 el acuerdo concesional de “Ventilla” no ha sufrido modificaciones contractuales.

La determinacion del valor razonable del acuerdo concesional ha sido realizada por expertos independientes de
acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors
(RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracién {IVS) publicados por el
Comité Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC). La metodologia utilizada para determinar el valor
razonable del activo se detalla en la Nota 7.

El valor recuperable del acuerdo concesional del Grupo Testa al 31 de diciembre de 2021 calculado en funcién
de la valoracidn realizada por Savills Aguirre Newman, S.A.U., no vinculados a al Grupo, asciende a 778 mileside
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euros (1.168 miles de euros al 31 de diciembre de 2020). De acuerdo con esta valoracién del experto
independiente, el valor recuperable del acuerdo concesional es superior al valor neto en libros.

Al 31 de diciembre de 2021 el Grupo Testa tiene como garantia hipotecaria del préstamo sindicado (véase
Nota 14) el complejo de viviendas denominado “Ventilla”.

9. Arrendamientos

a) Arrendamientos como arrendatario

El Grupo Testa en su posicidn de arrendatario, tiene como cuotas més por arrendamiento mas significativas
las correspondientes a las oficinas de la Sociedad Dominante situadas en Paseo de la Castellana 257, 12y 22
planta, Madrid, con vencimiento en agosto 2022, las cuales registra de acuerdo a NIIF 16. El resto de
arrendamientos son a corto plazo y de bajo valor, y tras el analisis realizado de la aplicacidon de la NIIF 16, los
reconoce como un gasto lineal a lo largo del plazo del arrendamiento.

b) Arrendamientos operativos como arrendador

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 el Grupo Testa tiene contratado con los arrendatarios las siguientes
cuotas de arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la
repercusién de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas
contractualmente:

o ] Miles de Euros |

Cuotas Minimas I 2021 2020
Menos de un afic 80.153 61.551
Entre uno y cinco afios 283.500 162.415
Mas de cinco afios 63.968 56.638
427.612 280.604

El importe de las cuotas de arrendamiento operativo, asi como la repercusién de gastos comunes
reconocidas respectivamente como ingreso en el ejercicio 2021 y 2020 son los siguiente:

o Miles de Euros
2021 2020
Rentas devengadas por arrendamiento 76.937 79.913
(Véase Nota 19.1)
Repercusidn gastos comunes 2.708 2.617
79.645 82.530

La repercusién de gastos a los arrendatarios de los ejercicios 2021 y 2020 se presenta en la cuenta de
resultados consolidada adjunta disminuyendo el saldo de “Otros gastos de explotacién”.

10. Otros activos financieros a largo plazo

depositadas por el Grupo Testa y constituidas en concepto de garantia de los contratos de alquiler con

Dentro de este epigrafe dei estado de situacidn financiera consolidado se incluyen principalmente ias fian s\
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11.

inquilinos cuyo saldo al 31 de diciembre de 2021 y 2020 asciende a 6.352 y 6.679 miles de euros,
respectivamente.

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

12.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” incluye los
siguientes conceptos:

- S Miles de Euros
2021 2020

Clientes por ventas y prestacion de servicios 5.759 6.020
Clientes, empresas vinculadas (Véase Nota 20.2) 965 1.209
Deudores varios 218 391
Deterioro de clientes por ventas y prestacion de servicios (3.894) (3.297)
Otros créditos con las Administraciones Plblicas (Nota 17) 537 96

3.585 4.419

Con caracter general, estas cuentas a cobrar no devengan tipo de interés alguno y su condicién de cobro principal
es al contado.

El Grupo Testa analiza de forma periddica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar actualizando la
provisién por deterioro correspondiente. El consejo de administracién de la Sociedad Dominante considera que

el importe de las cuentas de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable.

El movimiento de la provisidn por deterioro del ejercicio 2021 ha sido el siguiente:

Miles de ‘
l__ Euros
Saldo al 31 de diciembre de 2020 3.297
Dotaciones (Nota 19.3) 1.772|
Aplicaciones (1.175)|
Saldo al 31 de diciembre de 2021 3.894|

Efectivo vy otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo Testa y depdsitos
bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros de estos
activos se aproxima a su valor razonable.

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés de mercado para este tipo de cuentas.
Al 31 de diciembre de 2021, el Grupo Testa tiene un importe con disponibilidad limitada de 3 miles de euros,

como consecuencia del incumplimiento de una de sus obligaciones asociadas al préstamo sindicado (véase
Nota 14).
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13. Patrimonio Neto y Fondos Propios

13.1 Capital social, prima de emision y otras aportaciones de accionistas

La composicidn y el movimiento del patrimonio neto se presentan en el estado de cambios en el patrimonio
neto consolidado.

13.1.1.Capital social

Con fechas 21 de diciembre de 2018 y 8 de abril de 2019, se materializé un compromiso de compraventa
entre los accionistas mayoritarios de la Sociedad Dominante, que representaban mas del 99% del capital
social de la misma y la sociedad Tropic Real Estate Holding, S.L., para la compra de sus acciones en la Sociedad
Dominante. Como consecuencia de esta operacidn, Tropic Real Estate Holding, S.L. se convirtid en titular de
131.634.460 acciones de la Sociedad Dominante, representativas del 99,52% del capital social.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el capital social de Testa Residencial SOCIMI, S.A. asciende a 132.270 miles
de euros y esta representado por 132.270.202 acciones ordinarias, de 1 euro de valor nominal cada una de
ellas, todas de la misma clase, totalmente suscritas y desembolsadas, otorgando a sus titulares los mismos
derechos.

Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de Testa Residencial SOCIMI, S.A.
tanto directas como indirectas, al 31 de diciembre de 2021 y 2020, son los siguientes:

Acciones % del

Directas Indirectas Total Capital
Tropic Real Estate Holding, S.L. 131.634.460 - 131.634.460 99,52%
Otros 635.742 - 635.742 0,48%

Por ultimo, con efectos desde el 26 de julio de 2018, las acciones de la Sociedad Dominante estdn admitidas
a cotizacion en el segmento BME Growth, gozando todas ellas de iguales derechos politicos econémicos. Los
valores de cotizacién del inicio, medio y cierre del ejercicio 2021 son los siguientes:

Euros
Valor de Cotizacidon 2021 2020
Precio inicial 6,35 6,40
Precio medio 6,30 6,35
Precio de cierre 6,30 6,35

13.1.2.Prima de emision

El texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, permite expresamente la utilizacién del saldo de la
prima de emisién para ampliar capital y no establece restriccién especifica alguna en cuanto a la
disponibilidad de dicho saldo.

Esta reserva es de libre disposicidn siempre y cuando como consecuencia de su distribucion no se sitien los
fondos propios de la Sociedad Dominante por debajo de la cifra del capital social.
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13.1.3.0tras aportaciones de accionistas

Durante el ejercicio 2021 y 2020 no se han producido aportaciones de accionistas.

13.2 Reservas

El detalle de las reservas al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

Miles de Euros
2021 2020
Reserva legal 3.203 3.203
Otras reservas 210.841 210.841
Reservas en sociedades consolidadas 463.633 488.974
Total reservas 677.677 703.018

13.2.1.Reserva legal
La reserva legal se dotaré de conformidad con el Articulo 274 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades
de Capital, que establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del ejercicio se

destinard a ésta hasta que alcance, al menos, el 20 por 100 del capital social.

No puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas, en el caso de que no existan otras reservas
disponibles suficientes para tal fin, debe ser repuesta con beneficios futuros.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, el Grupo Testa no tiene dotada esta reserva con el limite minimo que
establece el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital.

De acuerdo con la Ley SOCIMI, la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del
régimen fiscal especial establecido en esta ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social.

13.2.2.Reservas en sociedades consolidadas

El desglose de las reservas en sociedades consolidadas al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

o Miles de Euros
2021 2020
Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. 4,595 3.574
Valgrand, S.L. 4.059 1.930
Testa Residencial SOCIMI, S.A. 453.368 483.470
Testa Home, S.L. 1.611 I
463.633 488.974

13.3 Acciones propias

Al 31 de diciembre de 2021, la Sociedad Dominante mantiene acciones propias por un importe de 7.033
miles de euros.
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El movimiento habido durante los ejercicios 2021 y 2020 ha sido el siguiente:

Nimero de Miles de
3 Acciones Euros
Saldo al 1 de enero de 2020 539.235 7.027
Adiciones 1.344 9
Retiros (1.049) (7)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 539.530 7.029
Adiciones 1.266 8|
Retiros (620) (4)
Saldo al 31 de diciembre de 2021 540.176 7.033

13.4 Gestion del capital

El Grupo Testa se financia con fondos propios y deuda. Es politica del Grupo Testa salvaguardar la gestién
del capital para mantener la confianza de los inversores, acreedores y del mercado, asi como soportar el
continuo desarrollo y crecimiento, de modo que pueda dar rendimientos a los accionistas, beneficiar a otros
grupos de interés y mantener una estructura dptima de capital para reducir el coste de capital.

Con el objeto de mantener y ajustar la estructura de capital, el Grupo Testa puede ajustar el importe de los
dividendos a pagar a los accionistas, devolver capital, emitir acciones o vender activos para reducir el

endeudamiento.

Consistentemente con otros grupos en el sector, el Grupo Testa controla la estructura de capital en base a
la ratio de apalancamiento. Esta ratio se calcula como el endeudamiento neto dividido entre el capital total.
El endeudamiento neto se determina por la suma de las deudas financieras, menos efectivo y otros medios
liquidos equivalentes. El total del capital se calcula por la suma del patrimonio neto mas el endeudamiento

neto.
o __ Miles de Euros
- 2021 2020

Total endeudamiento financiero bancario 1.894.346 | 1.874.012
Menos- Efectivo y otros medios equivalentes y

otros activos financieros corrientes (26.317) (65.519)
Deuda neta 1.868.029 | 1.808.493
Patrimonio neto 1.011.598 969.727
Total capital 2.879.627 2.778.220
|Ratio de endeudamiento 64,87%|  65,10%

13.5 Beneficio por accion bdsico

Las ganancias por accién bésicas se calculan dividiendo el beneficio del ejercicio atribuible a los accionistas
ordinarios de la Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacién

durante el periodo, excluidas las acciones propias.

- 45 -




El detalle del calculo de las ganancias por accion basicas es como sigue:

2021 2020
Beneficio (pérdida) del ejercicio atribuible a los tenedores
de instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad 41.393 (74.609)
Dominante (miles de euros)
N2 medio ponderado de acciones en circulacién 131.730.026| 131.730.672
Ganancias (pérdidas) por accién basicas (euros) 0,31 (0,57)

El nimero medio de acciones ordinarias en circulacion se calcula como sigue:

Numero de Acciones
. - 2021 2020
Acciones ordinarias al inicio del periodo 132.270.202| 132.270.202
Acciones propias {540.176) (539.530)
Num.ero .medlo ;.Jonder.zfdo de las acciones 131.730.026  131.730.672
ordinarias en circulacion

Diluido

Las ganancias o pérdidas por accién diluidas se calculan ajustando el resultado del ejercicio atribuible a los
tenedores de instrumentos de patrimonio neto de la Sociedad Dominante y el nimero medio ponderado de
acciones ordinarias en circulacién por todos los efectos dilutivos inherentes a las acciones ordinarias
potenciales, es decir, como si se hubiera llevado a cabo la conversidn de todas las acciones ordinarias
potencialmente dilutivas.

Al 31 de diciembre de 2021, la Sociedad Dominante no tiene diferentes clases de acciones ordinarias
potencialmente dilutivas.

13.6 Socios externos

El movimiento del capitulo "Socios Externos" en el ejercicio 2021 ha sido el siguiente:

~ Miles de Euros

- - 2021
Saldo inicial 437
Resultado atribuible a los socios minoritarios 482
Saldo final 919

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la totalidad del saldo del epigrafe “Socios Externos” del estado de
situacidn financiera consolidado adjunto correspondia al otro socio (41,88%) de la sociedad dependiente
Testa Home, S.L. (Véase Nota 3), Fidere Residencial S.L.U.
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14. Pasivos financieros corrientes y no corrientes

14.1.Deudas con entidades financieras

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el detalle de pasivos corrientes y no corrientes es el siguiente:

Miles de Euros
2021 2020

No corriente:
Valorados a coste amortizado-

Préstamo sindicado 1.886.602 1.857.922

Gastos de formalizacién del préstamo sindicado {19.327) (29.931)
Total préstamo sindicado 1.867.275 1.827.991
Total coste amortizado 1.867.275 1.827.991
Total no corriente 1.867.275 1.827.991
Corriente:
Valorados a coste amortizado-

Intereses de deudas 6.312 6.155

Préstamo sindicado 1.432 9.935
Total coste amortizado 7.744 16.090
Total corriente 7.744 16.090

Para los pasivos financieros valorados a coste amortizado, no existe diferencia significativa entre su valor
contable y su valor razonable.

14.2.Préstamos

El detalle de préstamos al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

31 de diciembre de 2021

Miles de Euros

Deudas con Entidades de Crédito

Gastos 31-12-2021
Formalizacién
de Deudas e Intereses a
Limite impacto NilF 9 | Largo Plazo | CortoPlazo | Corto Plazo
Préstamo sindicado 1.927.758 (19.327) 1.886.602 1.432 6.312
1.927.758 (19.327) 1.886.602 1.432 6.312
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31 de diciembre de 2020

Miles de Euros

Deudas con Entidades de Crédito

Gastos 31-12-2020 B
Formalizacién
de Deudas e Intereses a
Limite impacto NIIF9 | Largo Plazo | Corto Plazo Corto Plazo
Préstamo sindicado 1.942.513 (29.931) 1.857.922 9.935 6.155
1.942,513 | (29.931) 1.857.922 9.935 6.155

Préstamo sindicado

Con fecha 18 de diciembre de 2018 la Sociedad Dominante, junto con sus sociedades dependientes Valgrand 6,
S.A.U. y Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. (en adelante “Obligados”) suscribieron un préstamo por importe
mdéximo de 1.943.432 miles de euros. Esta financiacién fue destinada a la cancelacién del anterior préstamo
sindicado contraido por la Sociedad Dominante por importe dispuesto a la fecha de 410 millones de euros, cuyo
vencimiento estaba estipulado en diciembre de 2022 (incluyendo derivados asociados a dicha financiacion), y la
cancelacion de la totalidad de los préstamos hipotecarios de la Sociedad Dominante por importe dispuesto a la
fecha de 353 millones de euros, cuyos vencimientos estaban estipulados entre los ejercicios 2019 y 2044. Las
condiciones principales de este nuevo préstamo sindicado con garantia hipotecaria eran las siguientes:

El préstamo se dividia en dos tramos:

El tramo “Term Facility” consistia en una financiacién de 1.835.598 miles de euros con vencimiento en

febrero 2021 ampliable por tres ejercicios sucesivos de un afio cada uno de ellos, amortizable al vencimiento
y un tipo de interés de Euribor + 250 puntos basicos. Al 31 de diciembre de 2018, la totalidad del primer

tramo se encontraba dispuesto.

El tramo “Capex Facility” consistia en una financiacién de 107.834 millones de euros con vencimiento en

febrero 2021 ampliable por tres ejercicios sucesivos de un afio cada uno de ellos, amortizable al vencimiento
y un tipo de interés de Euribor + 250 puntos basicos. Al 31 de diciembre de 2018 la Sociedad Dominante no
tenia dispuesto ningtin importe de este tramo.

Con fecha 11 de enero de 2019, la Sociedad Dominante formalizé un acuerdo de novacién modificativa del
préstamo sindicado, reduciendo el importe méaximo a disponer del tramo “Term Facility” a 1.835.016 miles de

euros.

Adicionalmente, la Sociedad Dominante recibié adenda del contrato del préstamo sindicado, sobre la
distribucidn entre las sociedades dependientes del saldo dispuesto del primer tramo “Term Facility”,
correspondiendo 1.779.133 miles de euros a la Sociedad Dominante, 51.715 miles de euros a Testa Alquileres
Urbanos, S.L.U y 4.167 miles de euros a Valgrand, S.A.U.

Con fecha 29 de abril de 2019 la Sociedad Dominante volvié a formalizar un acuerdo de novacién modificativa
del préstamo sindicado. En virtud de este acuerdo de novacién, el préstamo sindicado, que a la fecha de la
novacién era de dos tramos, se reestructuré en cuatro tramos denominados “Senior Term Facility”, “Junior Term
Facility”, “Senior Capex Facility” y “Junior Capex Facility” con un méximo a disponer por importe de 1.470.000,

2

365.015, 86.385 y 21.450 miles de euros, respectivamente, manteniéndose el vencimiento inicialmente previsto
para todos los tramos para febrero de 2021. De igual forma, la financiacién paso a devengar un tipo de interés
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de Euribor con un margen del 1,90% para el tramo denominado “Senior Term Facility”, de Euribor con un margen
del 4,91% para el tramo denominado “Junior Term Facility”, de Euribor con un margen del 2% para el tramo
denominado “Senior Capex Facility” y de Euribor con un margen del 2% para el tramo denominado “Junior Capex
Facility” (Euribor con un margen del 2,5% anteriormente para todos los tramos).

Con fecha 27 de junio de 2019 la Sociedad Dominante volvié a formalizar un acuerdo de novacién modificativa
del préstamo sindicado, en virtud de este acuerdo de novacion, el préstamo sindicado, que a la fecha de la
novacién era de cuatro tramos con un maximo a disponer que ascendfa a 1.942.850 miles de euros, se
reestructuro en seis tramos denominados “Senior Term Facility A.1”, “Senior Term Facility A.2”, “Junior Term
Facility”, “Senior Capex Facility A.1”, “Senior Capex Facility A.2” y “Junior Capex Facility” con un maximo a
disponer por importe de 1.328.326, 141.674, 365.015, 78.059, 8.326 y 21.450 miles de euros, respectivamente,
manteniéndose el vencimiento inicialmente previsto para todos los tramos para febrero de 2021. De igual forma,
la financiacién paso a devengar un tipo de interés de Euribor con un margen del 1,95% para los tramos
denominados “Senior Term Facility A.1” y “Senior Term Facility A.2” (Euribor con un margen del 1,9%
anteriormente), de Euribor con un margen del 5% para el tramo denominado “Junior Term Facility” (Euribor con
un margen del 4,91% anteriormente), para los tramos “Senior Capex Facility A.1”, “Senior Capex Facility A.2” se
mantiene el Euribor con un margen del 2% y de Euribor con un margen del 5% para el tramo denominado “Junior
Capex Facility” (Euribor con un margen del 2% anteriormente).

Con fecha 30 de septiembre de 2019, la Sociedad Dominante formaliz6 un nuevo acuerdo de novacién
modificativa del préstamo sindicado, en el cual, los tramos “Senior Term Facility A.1” y “Senior Term Facility A.2”
pasaron a devengar un tipo de interés de Euribor con un margen del 2% (Euribor con un margen del 1,95%
anteriormente).

Durante el ejercicio 2019 el Grupo Testa dispuso de un importe de 7.908, 844 y 2.174 miles de euros de los
tramos Senior Capex Facility A.1, Senior Capex Facility A.2 y Junior Capex Facility B, respectivamente.

Durante el ejercicio 2020 el Grupo Testa dispuso de un importe de 16.108, 1.718 y 4.426 miles de euros de los
tramos Senior Capex Facility A.1, Senior Capex Facility A.2 y Junior Capex Facility B, respectivamente.

Como consecuencia de las ventas producidas en el ejercicio 2020, el Grupo, acorde a las condiciones del contrato
de financiacién tuvo que amortizar anticipadamente un importe de 10.624 miles de euros. De dicho importe, en
el ejercicio 2020 el Grupo Testa amortizé 250,26 y 61 miles de euros de los tramos Senior Term Facility A.1,
Senior Term Facility A.2. y Junior Term Facility, respectivamente. El importe restante, que ascendia a 10.287
miles de euros correspondia a 7.309, 780, 1.845 miles de euros correspondientes a los tramos Senior Term
Facility A.1, Senior Term Facility A.2. Junior Term Facility y 256, 27 y 70 miles de euros correspondientes a los
tramos Senior Capex Facility A.1, Senior Capex Facility A.2 y Junior Capex Facility B respectivamente, que hasido
amortizado en enero de 2021.

Asimismo, como consecuencia de las ventas producidas en el ejercicio 2021, el Grupo, acorde a las condiciones
del contrato de financiacién ha amortizado anticipadamente un importe total de 4.468 miles de euros
correspondientes a 3.134, 335, y 870 miles de euros de los tramos Senior Term Facility A.1, Senior Term Facility
A.2.y Junior Term Facility, respectivamente, y 85, 9y 35 miles de euros de los tramos Senior Capex Facility A.1,
Senior Capex Facility A.2 y Junior Capex Facility B, respectivamente.

Durante el ejercicio 2021, el Grupo Testa ha dispuesto un importe de 25.288, 2.698 y 6.949 miles de euros de
los tramos Senior Capex Facility A.1, Senior Capex Facility A.2 y Junior Capex Facility B, respectivamente.

Asimismo, como consecuencia de la intencién de venta en ei corto plazo por parte del Grupo Testa del activo

inmobiliario “Montevideo” ubicado en Galicia, (véase Nota 7), el Grupo acorde a las condiciones del contrato de
financiacién, una vez materializada la venta, tendria que amortizar anticipadamente un importe de 1.432 miles
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de euros, por lo que dicho saldo al 31 de diciembre de 2021 se encuentra registrado en el epigrafe “Detidas a
corto plazo con entidades de crédito” del estado de situacidn financiera consolidado adjunto.

Al 31 de diciembre de 2021 la situacién del préstamo sindicado (en miles de euros) es la siguiente:

| Limite Total Dispuesto| No Dispuesto Tipo de Interés
Term Facility - Senior Facility
Senior Term Facility A.1 1.317.630 1.317.630 - 2% + EURIBOR
Senior Term Facility A.2 140.534 140.534 - 2% + EURIBOR
Term Facility - Junior Facility
Junior Term Facility B 362.238 362.238 - 5% + EURIBOR
Capex Facility
Senior Capex Facility A.1 77.719 48.964 28.755 2% + EURIBOR
Senior Capex Facility A.2 8.288 5.222 3.066 2% + EURIBOR
Junior Capex Facility B 21.349 13.446 7.904 5% + EURIBOR
1.927.758 1.888.034 39.725

De acuerdo con la NIIF 9, en el ejercicio 2019 el Grupo Testa evalué la naturaleza de las novaciones modificativas
del préstamo sindicado comentadas anteriormente, concluyendo que la misma no representaba una
modificacién sustancial (test del 10%). De acuerdo con la NIIF 9, la diferencia entre el valor de la deuda antigua
a coste amortizado y la deuda nueva actualizada al tipo de interés efectivo de la deuda antigua, fue registrado
como un resultado financiero negativo por importe de 2.307 miles de euros, en el epigrafe “Gastos financieros”
de la cuenta de resultados consolidada del ejercicio 2019. Dicho importe revertira en la cuenta de resultados
consolidada de los ejercicios siguientes de acuerdo con el tipo de interés efectivo de la deuda. Durante el
ejercicio 2021 la aplicacién del coste amortizado en relacién con estos conceptos ha supuesto un ingreso
financiero de 369 miles de euros, registrados dentro del epigrafe “Gasto financiero” de la cuenta de resultados
consolidada adjunta.

El préstamo sindicado anterior tiene garantia hipotecaria sobre determinados activos inmobiliarios (véase Nota
7).

Esta financiacién bancaria tiene unos compromisos de obligaciones de informacién respecto a las cuentas
anuales individuales y consolidadas, asi como a los presupuestos. Por otro lado, el Grupo Testa debe cumplir con
determinados compromisos de ratios de cobertura como la proporcidn existente entre valor de los activos sobre
la deuda pendiente (“Loan to Value”) y como la proporcioén existente entre las rentas netas sobre la deuda
pendiente (“Debt Yield”), cuyo incumplimiento, si bien no es causa de vencimiento anticipado, si impone ciertas
restricciones segln se explica en el parrafo siguiente.

Al 31 de diciembre de 2021, el Grupo Testa incumple uno de los ratios asociados al préstamo sindicado. Como
consecuencia de ello el Grupo Testa se encuentra en situacién de “Cash trap”, es decir, debe retener la totalidad
de los ingresos obtenidos en caso de producirse ventas de alguno de sus activos inmobiliarios y todo el
remanente generado por su actividad de alquiler, sin la posibilidad de disponer de ello salvo en los casos tasados
en el contrato, en una cuenta denominada “Cash Trap account”. Al 31 de diciembre de 2021, el importe
registrado en la cuenta “Cash Trap account” asciende a 3 miles de euros, registrada dentro del epigrafe “Efectivo
y otros activos liquidos equivalentes” del estado de situacién financiera consolidado adjunto.

Los intereses devengados y no pagados correspondientes al préstamo sindicado al cierre del ejercicio 2021 v

2020 ascienden a 6.312 y 6.155 miles de euros, respectivamente.

\
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Vencimientos de la deuda

Si bien la fecha de vencimiento inicial del préstamo sindicado se establecié en febrero de 2021, el Grupo Testa
tiene la opcién de prorrogar su vencimiento por tres periodos anuales adicionales hasta febrero de 2024, bajo
las siguientes condiciones:

i) ElGrupo Testa debe comunicar la intencién de renovacion entre 30y 90 dias con anterioridad a la fecha del
vencimiento.

ii) El Grupo Testa no debe haber incurrido en impagos de deuda o haber declarado insolvencia.

iii) A fecha de renovacion, el Grupo Testa debe suscribir una cobertura cuyo nocional cubra el 95% dispuesto y
cuyo vencimiento debe ser el mismo dia o con posterioridad de la primera fecha de vencimiento extendida.

Con fecha 13 de diciembre de 2021, el Grupo Testa comunico a la entidad agente del préstamo sindicado la
segunda extension de la fecha de vencimiento por un ejercicio adicional. Asimismo, con fecha 15 de febrero de
2022 el Grupo Testa ha suscrito una nueva cobertura cuyo nocional cubre la totalidad del sado dispuesto y cuyo
vencimiento coincide con la nueva fecha de vencimiento del préstamo sindicado.

En base a la mejor estimacion del consejo de administracién de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de
2021, la intencién del Grupo Testa es continuar cumpliendo los requisitos descritos anteriormente, y, de esta

manera, ejercer la facultad que le confiere el contrato, procediendo a su prérroga hasta febrero de 2024.

Por lo tanto, el detalle por vencimientos de la deuda de la Sociedad al 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:

I Miles de Euros
Préstamo
| Sindicado Total
2022 1.432 1.432
2023 - -
2024 1.886.602 1.886.602
1.888.0341 1.888.03ﬂ

Los saldos de las deudas con entidades de crédito reflejan solo la parte dispuesta.

El Grupo Testa no tiene endeudamiento al 31 de diciembre de 2021 y 2020 consignado en moneda distinta al
euro.

El gasto financiero del ejercicio 2021 por los intereses correspondiente al préstamo sindicado y a los
instrumentos financieros ha ascendido a 50.006 miles de euros, y se encuentra incluido en la cuenta de
resultados consolidada del ejercicio 2021 adjunta.

Al 31 de diciembre de 2021 los gastos de formalizacién de deuda se presentan minorando el saldo de “Deudas
con entidades de crédito”. Durante el ejercicio 2021, el Grupo Testa ha imputado 10.973 miles de euros en el

epigrafe “Gastos financieros” de la cuenta de resultados consolidada adjunta.

Durante el ejercicio 2021 no se han incumplido las condiciones contractuales de pago de los préstamos
pendientes ni ninguna otra condicion contractual.
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A continuacidn, se incluye una conciliacién del valor en libros de los pasivos originados por la actividad de
financiacidn en el ejercicio 2021 y 2020 distinguiendo separadamente los cambios que generan flujos de efectivo

de aquellos que no lo hacen:

Ejercicio 2021
Miles de Euros
Imputacion
Devengo de Gastos de
01-01-2021 | Flujos de Caja intereses Formalizacién | Impacto NIIF 9 31-12-2021
Préstamo sindicado 1.844.081 (29.672) 50.006 10.973 (369) 1.875.019
Total pasivos de actividades de
financiacién 1.844.081 (29.672) 50.006 10.973 (369) 1.875.019
Ejercicio 2020
Miles de Euros
Imputacidn
Devengo de Gastos de Baja gastos de
01-01-2020 | Flujos de Caja intereses Formalizacidon | Formalizacién | Impacto NIIF9 | 31-12-2020
Préstamo sindicado 1.808.320 (28.085) 49.910 10.105 4.293 (461) 1.844.082
Total pasivos de actividades de
financiacién 1.808.320 {(28.085) 49,910 10.105 4.293 (461) 1.844.082

Derivados

Los derivados sobre tipos de interés contratados por el Grupo Testa y vigentes al 31 de diciembre de 2021 y
2020 sus valores razonables a dicha fecha son los siguientes (en miles de euros):

Ejercicio 2021
Miles de Euros
Pérdidasy
Ganancias
Valor Gastos /
Titular Vencimiento | Tipo Interés | Nocional | Razonable Activo {Ingreso)
Citigroup_Global.Marlfets Limited - 15-02-2022 0,75%| 1.927.758 ) ) a1
CAP de tipo de interes
1.927.758 - - 41
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Ejercicio 2020

- Miles de Euros
Pérdidas y
Ganancias
Valor Gastos /
Titular Vencimiento | Tipo Interés| Nocional | Razonable | Activo (Ingreso)
Citigroup_GIobaI_ Marlfets Limited - 15-02-2021 0,5%| 1.042.513 ) . 326
CAP de tipo de interés I
1.942.513 - - 326

Para la determinacién del valor razonable de los derivados de tipo de interés, el Grupo Testa utiliza el descuento
de los flujos de caja en base a los implicitos determinados por la curva de tipo de interés del euro segin las
condiciones de mercado en la fecha de valoracidn.

Estos instrumentos financieros se han clasificados como de nivel 2 segun la jerarquia de célculo establecida en
la NIIF 7.

Al 31 de diciembre de 2021 el efecto en el pasivo y en la cuenta de resultados antes de impuestos de la variacién
de 50 puntos basicos en la tasa de riesgo de crédito no tendria ningln impacto significativo.

15. Otros pasivos corrientes y no corrientes
El detalle de estos epigrafes al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:
Miles de Euros
2021 2020
No corriente:
Fianzas y depésitos recibidos 14.185 15.655
Corriente:
Provisiones 546 1.344
Otros pasivos financieros 94| 276
14.825 17.275
En el epigrafe “Fianzas y dep0dsitos recibidos” se recogen, fundamentalmente, los importes entregados por los
arrendatarios en concepto de garantia y que seran devueltos a la finalizacién de los contratos.
Dentro del epigrafe “provisiones” del pasivo corriente se recogen, fundamentalmente, importes que el Grupo
Testa estima que debera a pagar a terceros por las adquisiciones de activos realizadas en ejercicios anteriores.
16. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar al 31 de diciembre del ejercicic 2021 y 2020 es
como sigue:
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Miles de Euros
2021 | 2020

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:
Proveedores 6.731 7.427
Proveedores, empresas vinculadas (Nota 20.2) - 818
Personal (remuneraciones pendientes de pago) 1.072 697
Pasivos por impuesto corriente (Nota 17) 356 313
Otras deudas con las Administraciones Publicas (Nota 17) 906 998

9.065 10.253

El consejo de administracién de la Sociedad Dominante considera que el importe en libros de los acreedores
comerciales se aproxima a su valor razonable.

Informacidn sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de
3 de diciembre

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

_ Dias

2021 | 2020
Periodo medio de pago a proveedores 26 27
Ratio de operaciones pagadas 26 26
Ratio de operaciones pendientes de pago 38 52

Miles de Euros

2021 2020
Total pagos realizados 67.734 42.181
Total pagos pendientes 2.765 1.406

Los datos expuestos en el cuadro anterior sobre pagos a proveedores hacen referencia a aquellos que por su
naturaleza son acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes y servicios, de modo que
incluyen los datos relativos a las partidas “Proveedores” y “Otros acreedores” del pasivo corriente del estado de
situacién financiera consolidado adjunto.

Se entenderd por “Periodo medio de pago a proveedores” la expresién del tiempo de pago o retraso en el pago
de la deuda comercial. Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en
el numerador por el sumatorio de la ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados
mas la ratio de operaciones pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador,
por el importe total de pagos realizados y los pagos pendientes.

La ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (diferencia entre los dias
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17.

naturales transcurridos desde el final del plazo maximo legal de pago hasta el pago material de operacién)y, en
el denominador, el importe total de pagos realizados.

Asimismo, la 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
pendiente de pago (diferencia entre los dias naturales transcurridos desde el final del plazo méximo legal de
pago hasta el dia de cierre de las cuentas anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2021 segin la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales y
conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio, es de 60 dias hasta la
publicacién de la Ley 11/2013 de 26 de julio y de 30 dias a partir de la publicacién 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).

Administraciones Publicas y situacién fiscal

La composicidn del epigrafe de saldos relacionados con la Hacienda Pdblica al 31 de diciembre de 2021y 2020
es la siguiente:

Miles de Euros

2021 2020
Saldos deudores:
No corriente-
Activos por impuesto diferido 9.891 10.072
Corriente-
Hacienda Publica deudora por otros conceptos {Nota 11) 537 96

10.428 10.168

Saldos acreedores:
No corriente-

Pasivos por impuesto diferido 103.767 104.287
Corriente-

Hacienda Publica acreedora por IVA/IGIC 67 287

Hacienda PUblica acreedora por IRPF 464 512

Organismos de la Seguridad Social, acreedores 375 199

Pasivos por impuesto corriente 356 313

105.029 105.598

17.1 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

Al 31 de diciembre de 2021y 2020 la base imponible fiscal ha sido calculada partiendo del resultado contable
del ejercicio mas el efecto de la variacién del valor razonable de las inversiones inmobiliarias, asi como las
diferencias temporales por las limitaciones existentes.
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La conciliacién entre el resultado contable, la base imponible de Impuesto sobre Sociedades y la cuenta por
cobrar o pagar existente por este concepto al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es |a siguiente:

~ Miles de Euros
- 2021 | 2020

Resultado contable antes de impuestos 42.058| (74.633)
Diferencias permanentes:

Variacién del valor de las inversiones inmobiliarias (64.630) 63.459

Otros 131 -
Diferencias temporales:
Gastos financieros 49,566 41.714

Impuesto diferido reversidn de beneficios extraordinarios

art. 21 Ley 43/1995 681 4.804

Diferencias de amortizacién no deducible DT37 L.1.S. 925 (432)
Compensacién de Bases imponibles negativas (390) (1.452)
Base imponible régimen tipo general 1.424 1.250
Base imponible contable SOCIMI 26.917| (51.218)
Cuota régimen SOCIMI (0%) - -
Cuota régimen general (25%) 356 313
Total cuota 356 313
Retenciones y pagos a cuenta - -
Otros - -
Hacienda Piblica acreedora/(deudora) Impuesto sobre Sociedades 356 313 |

17.2 Conciliacion del resultado del gasto por impuesto

r Miles de Euros
2021 2019

Pérdida/ Ingreso contable antes de impuestos 42.058 (74.633)
Diferencias permanentes:

Variacidn del valor de las inversiones inmobiliarias (64.630) 63.459

Otros - -
Resultado contable régimen SOCIMI 26.917 (51.218)
Resultado contable régimen general 1.424 1.250
Cuota liquida en régimen SOCIMI (0%) - -
Cuota liquida en régimen general (25%) 356 313
Otros ajustes (173) (729)
Ingreso / (Gasto) por impuesto sobre sociedades (183) 417
| Impuesto corriente (356) (313)
Impuesto diferido 173 729

17.3 Activos por impuesto diferidos registrados

El movimiento habido en este epigrafe del estado de situacién financiera consolidado durante el ejercicio
2021, asi como la informacién mas significativa que afecta a los mismos ha sido el siguiente:
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Miles de Euros |
31-12-2020 Bajas 31-12-2021 |

Activos por impuesto diferido:

Bases imponibles negativas 9.996 (370) 9.626
Otros 76 189 265
10.072| (181) 9.891

Los activos por impuesto diferido indicados anteriormente han sido registrados en el estado de situacién
financiera consolidado al 31 de diciembre de 2021 por considerar el consejo de administracién de la Sociedad
Dominante que, conforme a la mejor estimacion sobre los resultados futuros del Grupo Testa, incluyendo
determinadas actuaciones de planificacidn fiscal, es probable que dichos activos sean recuperados.

17.4 Pasivos por impuesto diferido
Los pasivos por impuesto diferido registrados al 31 de diciembre de 2021 y 2020 surgen principalmente, de
las combinaciones de negocio descritas en la Nota 1, y son originadas por las diferencias existentes entre los

valores contables y los valores fiscales de los activos recibidos en las citadas operaciones.

El movimiento de los pasivos por impuesto diferido en el ejercicio 2021 y 2020 es el siguiente:

Miles de
o Euros
Total pasivc por impuesto diferido 31 de diciembre 2019 105.488
Bajas por reversiones y diferencias de amortizacion (1.201)
Total pasivo por impuesto diferido 31 de diciembre 2020 104.287
|Bajas por reversiones y diferencias de amortizacion (520)
Total pasivo por impuesto diferido 31 de diciembre 2021 103.767

17.5 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segln establece la legislacidn 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 prescripcién de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2021, la Sociedad Dominante y
sus sociedades dependientes tienen abiertos a inspeccidn los ejercicios 2017 a 2020 del Impuesto sobre
Sociedades y los ejercicios 2018 a 2021 para los demds impuestos que le son de aplicacion.

El consejo de administracidon de la Sociedad Dominante considera que se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacion normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos
resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a los estados financieros
consolidados.

Adicionalmente, en la Ley 34/2015, de 21 de septiembre, de modificacion parcial de la Ley 58/2003, de 17
de diciembre, General Tributaria se establece que el derecho de la Administracién para iniciar el
procedimiento de comprobacidn de las bases o cuotas compensadas o pendientes de compensacién o de
deducciones aplicadas o pendientes de aplicacién, prescribira a los diez afios a contar desde el dia siguiente
a aquel en que finalice el piazo reglamentario establecido para presentar la declaracion o autoliquidacién
correspondiente al ejercicio o periodo impositivo en que se gener6 el derecho a compensar dichas bases o
cuotas o a aplicar dichas deducciones.
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18. Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI

Las exigencias informativas derivadas de la condicién SOCIMI de la Sociedad Dominante y de sus sociedades
dependientes se incluyen en las correspondientes memorias de las cuentas anuales individuales.

19. Ingresos y gastos

19.1 Ingresos ordinarios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios del ejercicio 2021 y 2020 es la siguiente:

Miles de Euros
e - N o 2021 2020
Ingresos por arrendamiento (Notas 7 y 8) 76.937 79.913
Ingresos por prestacidn de servicios con empresas vinculadas (Nota 20.1) 8.317 6.339
Ingresos por prestacién de servicios 146 -
Total importe neto de la cifra de negocios 85.400 86.252

Dentro del epigrafe “Ingresos por prestacién de servicios” se encuentran registrados aquellos ingresos
correspondientes con los servicios prestados a diferentes sociedades vinculadas por los contratos de gestion
de sus carteras de activos residenciales (véase Nota 20.1).

Informacién por area geografica

La distribucion de los ingresos por arrendamiento del ejercicio 2021 y 2020, distribuida por mercados
geograficos, es la siguiente:

Ejercicio 2021
Miles de

Comunidades Auténomas Euros %
Madrid 45,912 | 59,67%
Cataluiia 4.462 | 5,80%
Pais Vasco 4,149 | 5,39%
Islas Baleares 3.219 4,18%
C. Valenciana 2.944 3,83%
Canarias 3.266 4,24%
Navarra 2.967 3,86%
Resto 10.018 13,03%

76.937 100%
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Ejercicio 2020

Miles de
Comunidades Auténomas Euros %

Madrid 46.967 58,77%
Catalufa 4.834 6,05%
Pais Vasco 4,180 5,23%
Islas Baleares 3.929 4,92%
C. Valenciana 3.180 3,98%
Canarias 2.910 3,64%
Navarra 2.812 3,52%
Resto 11.101 13,89%

79.913 100% |

La totalidad de los ingresos por prestacion de servicios de los ejercicios 2021 y 2020 se han realizado en el

territorio nacional.

19.2 Gastos de personal

El detalle de los gastos por retribuciones a los empleados del ejercicio 2021 y 2020, es la siguiente:

Miles de Euros

Sueldos, salarics y asimilados
Indemnizaciones

Otras cargas sociales e impuestos

Total gastos de personal

2021 2020
8.983 6.975
432 547
2.765 1.661
12.180 9.183

Durante el ejercicic 2021, el consejo de administracién de {a sociedad dependiente, Testa Home, S.L. acordd
con determinados empleados de la misma, la concesién de una retribucidn variable excepciconal, que se
devengaria en determinados escenarios (e.g. cambio de control del mismo). Al 31 de diciembre de 2021 no
se ha devengado importe alguno en relacidn a esta retribucién variable al considerar el consejo de
administracién de la Sociedad Dominante que no se han cumplido las condiciones.
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19.3 Otros gastos de explotacion

El detalle de este epigrafe de la cuenta de resultados ejercicio 2021 y 2020 es el siguiente:

| Miles de Euros

- - B 2021 2020
Gastos no recuperables de los inmuebles en arrendamiento 20.304 19.072
Gastos generales — Overhead: 11.957 9.155
Servicios Profesionales 7.431 4.364
Tributos 1.578 1.851
Otros 2.948 2.940
Gastos generales — No Overhead: [ - 41
Otros - 41
Pérdidas, deterioro y variacién de provisiones (Nota 11) 1772 576
- 3_4.033 28.844

19.4 Gastos financieros

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de resultados consolidados del ejercicio 2021y 2020 es el
siguiente:

- Miles de Euros
2021 2020
|Intereses de préstamos y otros L 60.610| 59.592
!Gastos financieros 60.610 59.592

Dentro de la cuenta “Intereses de préstamos y otros” se incluye la amortizacidn de los gastos de
formalizacién de deuda por importe de 10.973 miles de euros del ejercicio 2021, por la aplicacidn del tipo de
interés efectivo en la deuda financiera.

19.5 Aportacion al resultado consolidado

La aportacién de cada sociedad del Grupo Testa incluida en el perimetro de consolidacién a los resultados
del ejercicio 2021 y 2020 ha sido la siguiente:
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Miles de Euros
Sociedad 2021 2020

Integracion global:

Testa Residencial SOCIMI, S.A. 37.470 (73.450)
Testa Alquileres Urbanos, S.L.U. 1.021 (1.493)
Valgrand 6, S.A.U. 2.129 (211)
Testa Home, S.L. 1255 938

41.875 (74.216)

Por tanto, el resultado de las cuentas anuales consolidadas de Testa Residencial SOCIMI, S.A. y sociedades
dependientes correspondiente al ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2021, muestra un resultado
positivo consolidado por importe de 41.874.507,97 euros.

20. Operaciones y saldos con partes vinculadas

20.1 Operaciones con vinculadas

El Grupo Testa realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados, por lo que el consejo de adminsitracién
de la Sociedad Dominante considera que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan
derivarse pasivos de consideracion en el futuro. El detalle de operaciones realizadas con empresas vinculadas
durante el ejercicio 2021y 2020 es el siguiente:
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Ejercicio 2021

Aliseda Servicios de Gestién Inmobiliaria, S.L.U.

Fidere Comunidad S.L.U

Fidere Residencial, S.L.U.

Fidere Vivienda, S.L.U.

Fidere Gestion de Vivienda, S.L.U.
Fidere Gestion de Vivienda 2, S.L.U
Fidere Comunidad, S.L.U

FidereIP 5, S.L.U

Fidere IP 3, S.L.U

Fidere Vivienda 2, S.L.U

Fidere IP 2, S.L.U

Fidere Vivienda 3, S.L.U

Fidere tP, S.L.U

Fidere Vivienda 4, S.L.U

Fidere IP 6, S.L.U

Mosela Properties 2017, S.L.U
Fidere Projects, S.L.U

Fidere Screen, S.L.U

Fidere Prysma, S.L.U

Inversiones Inmobiliarias Limara, S.L.
Aliseda, S.A.U

Quasar Multifamily S.L.

Inversiones Inmobiliarias Canvives, S.A.

Rodano Properties 2018, S.L.
Sofila Investments 2018, S.L.U

Miles de Euros

Ingresos por prestacién de
servicios (Nota 19.1)

949
227

1.362
360
803

351
443
679
456
509
184
380
102

47

97
461

80

38
25

65
690

8.317
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Ejercicio 2020

Miles de Euros
Ingresos por prestacion de
- servicios (Véase Nota 19.1)
Aliseda Servicios de Gestion Inmobiliaria, S.L.U. 1.217
Fidere Residencial, S.L.U. 81
Fidere Vivienda, S.L.U. 898
Fidere Gestién de Vivienda, S.L.U. 519
Fidere Gestidn de Vivienda 2, S.L.U. 280
Fidere Comunidad, S.L.U 167
Fidere IP 5, S.L.U. 259
Fidere IP 3, S.L.U. 391
Fidere Vivienda 2, S.L.U. 450
Fidere IP 2, S.L.U. 296
Fidere Vivienda 3, S.L.U. 388
Fidere IP, S.L.U. 128
Fidere Vivienda 4, S.L.U. 251
Fidere IP 6, S.L.U 89
Mosela Properties 2017, S.L.U. 35
Fidere Projects, S.L.U. 39
Fidere Screen, S.L.U. 357
Fidere Prysma, S.L.U. 48
Sofila investments 2018, S.L.U. 446
6.339

20.2 Saldos con vinculadas

El importe de los saldos con vinculadas en el estado de situacidn financiera consolidado al 31 de diciembre
de 2021y 2020 es el siguiente:
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31 de diciembre de 2021

Miles de Euros

Cllente.s’ por Deudas con
prestacion de
servicios E.mpresas
(Nota 11) Vinculadas
Tropic Real Estate Holding, S.L.U. 50 -
Aliseda Servicios de Gestion Inmobiliaria, S.L.U. 345 -
Fidere Residencial, S.L.U. 33 36
Fidere Vivienda, S.L.U. 101 -
Fidere Gestién de Vivienda S.L.U. 53 -
Fidere Gestién de Vivienda 2, S.L.U. 22 -
Fidere Comunidad, S.L.U. 14 -
Fidere IP 5, S.L.U. 20 -
Fidere IP 3, S.L.U. 34 -
Fidere Vivienda 2, S.L.U. 41 -
Fidere IP 2, S.L.U. 30 -
Fidere Vivienda 3, S.L.U. 31 -
Fidere IP, S.L.U. 11 -
Fidere Vivienda 4, S.L.U. 12 -
Fidere IP 6, S.L.U. 8 -
Mosela Properties 2017, S.L.U. 20 -
Fidere Projects, S.L.U. 7 -
Fidere Screen, S.L.U. 30 -
Fidere Prysma, S.L.U. 4 -
Sofila Investments 2018, S.L.U. 35 -
Quasar Multifamily, S.L.U. 4 -
Rodano Properties 2018, S.L.U, 15 -
Inversiones Inmobiliarias Canvives, S.L.U. 2 -
Pandantan, S.L. 1 .
Inversiones Inmobiliarias Limara, S.L.U. 4 -
Aliseda S.A.U. 38 -
965 36
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31 de diciembre de 2020

Miles de Euros
Clientes por | Deudas con
prestacién de Empresas Proveedores
servicios Vinculadas
Tropic Real Estate Holding, S.L.U. - 18 -
Aliseda Servicios de Gestion Inmobiliaria, S.L.U. 124 - -
Fidere Residencial, S.L.U. 33 - 818
Fidere Vivienda, S.L.U. 173 - -
Fidere Gestidn de Vivienda S.L.U. 118 - -
Fidere Gestidn de Vivienda 2, S.L.U. 17 - -
Fidere Comunidad, S.L.U. 18 - -
FidereIP 5, S.L.U. 16 - -
Fidere IP 3, S.L.U. 104 - -
Fidere Vivienda 2, S.L.U. 115 - -
Fidere IP 2, S.L.U. 79 - -
Fidere Vivienda 3, S.L.U. 104 - -
Fidere IP, S.L.U. 17 - -
Fidere Vivienda 4, S.L.U. 74 - -
Fidere IP 6, S.L.U. 34 - -
Mosela Properties 2017, S.L.U. 3 - -
Fidere Projects, S.L.U. 33 - -
Fidere Screen, S.L.U. 41 - -
Fidere Prysma, S.L.U. 18 - -
Sofila Investments 2018, S.L.U. 88 - -
1.209 18 818

20.3 Retribuciones al Consejo de Administracion y a la Alta Direccion

Las retribuciones percibidas durante el ejercicio 2021y 2020 por los miembros del consejo de administracién
y la Alta Direccion de la Sociedad Dominante y sociedades dependientes, clasificadas por conceptos, han sido

las siguientes:

31 de diciembre de 2021

Miles de Euros

Pagos Retribucién
Basados en Personas
Instru- Fisicas que
Otros Planes de | Primas de [Indemniza-| mentos de | Representan a
Sueldos Dietas Conceptos | Pensiones Seguros ciones Patrimonio | la Sociedad (1)
Consejo de Administracion 552 - - - - - - -
552 - - - - - - -

(1) Incluye las remuneraciones satisfechas a las personas fisicas que representan a la Sociedad en el érgano de administracién de otras

entidades.
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31 de diciembre de 2020

B Miles de Euros -
Pagos Retribucién
Basados en Personas
Instru- Fisicas que
Otros Planesde | Primas de | Indemniza- | mentos de | Representan a
Sueldos Dietas Conceptos | Pensiones | Seguros ciones Patrimonio | la Sociedad (1)
Consejo de Administracidn 100 - - - - - - -
Alta Direccién | 84 | - - - - 324 - -
984 - - - - 324 - -

(1) Incluye las remuneraciones satisfechas a las personas fisicas que representan a la Sociedad en el érgano de administracién de otras

entidades.

No existen anticipos ni créditos concedidos a los miembros del consejo de administracidn y a la Alta Direccién
de fa Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2021 ni al 31 de diciembre de 2020.

El Grupo Testa tiene contratado un seguro de responsabilidad civil para los miembros del consejo de
administracién y de la Alta Direccidn de la Sociedad Dominante y sociedades dependientes para el ejercicio
2021, cuya prima es por importe de 29 miles de euros.

A la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas el consejo de administracién de la
Sociedad Dominante esta formado por 6 varones y 2 mujeres (al 31 de diciembre de 2020 estaba formado
por tres varones).

20.4 Informacion en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores

En el ejercicio 2021 los miembros del consejo de administracién de la Sociedad Dominante no han
comunicado a los demas miembros del consejo de administracién situacién alguna de conflicto, directo o
indirecto, que ellos o personas vinculadas a ellos, segin se define en la Ley de Sociedades de Capital,

pudieran tener con el interés de la Sociedad Dominante.

21. Otrainformacion

21.1 Personal

El ndmero medio de empleados del Grupo Testa del ejercicio 2021 y 2020 desglosado por categorias ha sido

el siguiente:
Nidmero de Empleados
2021 2020
Consejeros ejecutivos 1 1
Alta Direccidn - 4
Resto empleados 173 123
174 128
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Asimismo, la distribucidn por sexos del Grupo Testa al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es como sigue:

31-12-2021 31-12-2020 |

Mujeres Hombres Mujeres Hombres
Consejeros ejecutivos - 1 - 1
Alta Direccidn - - 2 2
Resto de empleados 113 60 111 54
113 61 113 57

El niimero medio de personas empleadas durante el ejercicio 2021 y 2020 con discapacidad mayor o igual al
33% son 2y O respectivamente.

22. Retribucidn a los auditores
Los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas de las distintas sociedades que componen el Grupo
Testa, prestados por el auditor principal Deloitte, S.L. y entidades vinculadas al mismo y por otros auditores, han
ascendido a los siguientes importes:
Miles de Euros
2021 2020
Servicios de auditoria 217 175
Otros servicios relacionados con la auditorfa:
Otros servicios de verificacion 31 30
Total servicios de auditoria y relacionados 248 205
Otros servicios - -
248 205
23. Informacién sobre medioambiente

La estrategia del Grupo Testa se centra en la reduccién de! impacto ambiental en sus activos inmaobiliarios,
invertir en las comunidades y personas locales, y mantener los mas altos estandares de gobierno corporativo,
todo ello basado en un modelo de negocio sostenible.

Para ello, el Grupo Testa dentro de su plan estratégico para los préximos ejercicios ha definido una estrategia
basada en los criterios ESG (Environmental Social Governance} que propone un conjunto de medidas de
actuacion en su cartera de activos inmobiliarios como son principalmente la reduccién de la Huella de Carbono
y la adopcidn de determinadas medidas de eficiencia energética.

En base a ello, e} Grupo Testa ha implementado un plan de reduccién de emisiones de cinco afios para la cartera
de activos inmobiliarios en propiedad, con el objetivo de reducir las emisiones para los activos en propiedad en
un 30% para el ejercicio 2025.

El consejo de administracién de la Sociedad Dominante estima que no existen contingencias significativas

relacionadas con la proteccién y mejora del medio ambiente, no considerando necesario registrar dotacion
alguna a la provisién de riesgos y gastos de caracter medioambiental al 31 de diciembre de 2021.
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24.

Informacidn sobre la gestion del riesgo financiero

Factores de riesgo financiero

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

La gestidn del riesgo estd controlada por los érganos de administracién de las sociedades que conforman el
Grupo Testa con arreglo a politicas aprobadas por el consejo de administracién de la Sociedad Dominante. La
Alta Direccidn identifica, evaliia y cubre los riesgos financieros en estrecha colaboracién con las unidades
operativas del Grupo Testa. El consejo de administracién de la Sociedad Dominante proporciona politicas
escritas para la gestion del riesgo global, asi como para materias concretas tales como, riesgo de mercado, riesgo
de tipo de interés, riesgo de liquidez e inversion del excedente de liquidez.

Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, el Grupo Testa tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacto en su situacion financiera.

La aplicacién de estas medidas esta subordinada a los resultados de los andlisis de sensibilidad que el Grupo
Testa realiza de forma recurrente. Estos analisis tienen en cuenta:

- Entorno econdmico en el que desarrolla su actividad: Disefio de diferentes escenarios econdmicos
modificando las variables clave que pueden afectar al Grupo Testa (tipos de interés, precio de las acciones,
% de ocupacién de las inversiones inmobiliarias, etc.). Identificacién de aquellas variables interdependientes
y su nivel de vinculacion.

- Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacién: Se tendra en cuenta el horizonte temporal del
analisis y sus posibles desviaciones.

Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo Testa si un cliente o contraparte no
cumple con sus obligaciones contractuales.

Con caracter general el Grupo Testa mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades
financieras de alto nivel crediticio.

El Grupo Testa tiene politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicion al riesgo en la
recuperacién de créditos se administra como parte de las actividades normales, a través, entre otros aspectos
por la obtencidn de fianzas y avales.

El Grupo Testa cuenta con procedimientos formales para la deteccién del deterioro de créditos comerciales.
Mediante estos procedimientos y el analisis individual por dreas de negocio, se identifican retrasos en los pagos
y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por deterioro. ’

3
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A continuacidn, se detallan los vencimientos estimados de los activos financieros del Grupo Testa reflejados en
el estado de situacidn financiera consolidade al 31 de diciembre de 2021 y 2020. Las tablas adjuntas reflejan el
analisis de dichos vencimientos de los activos financieros al 31 de diciembre de 2021 y 2020:

Ejercicio 2021
Miles de Euros
Mas de 3 Maés de 6
Meses 'y Meses y
Menos de 3 | Menosde 6 | Menosde 1| Masde 1
B - Meses Meses Afo Afio Total
Fianzas y depdsitos - - - 6.460 6.460
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 3.585 - - - 3.585
Otros activos financieros corrientes 192 - - - 192
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 26.317 - - - 26.317
30.094 - - 6.460 36.554
Ejercicio 2020
o Miles de Euros
Mds de 3 Mas de 6
Meses y Meses y
Menos de 3 | Menosde 6 | Menosde 1| Mas de 1
Meses Meses Afo Ao Total

Fianzas y depdsitos - - - 6.784 6.784
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 4.419 - - - 4419
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 65.519 - = - 65.519
69.938 - - 6.784 76.722

Efectivo y equivalentes de efectivo

El Grupo Testa mantiene efectivo y equivalentes de efectivo por 26.317 miles de euros que representan su
maxima exposicién al riesgo por estos activos.

El efectivo y equivalentes de efectivo son mantenidos con bancos e instituciones financieras.

Al 31 de diciembre de 2021, la Sociedad Dominante tiene un importe con disponibilidad limitada de 3 miles de
euros, como consecuencia del incumplimiento de una de sus obligaciones asociadas al préstamo sindicado
(véase Notas 12 y 14).

Riesgo de liquidez y solvencia

Se define como el riesgo de que el Grupo Testa tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas a
sus pasivos financieros que son liguidados mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros.

Ei Grupo Testa lieva a cabo una gestion prudente dei riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de

suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normaies como de
tensidn, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacién del Grupo.
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A continuacion, se detalla la exposicién del Grupo Testa al riesgo de liquidez al 31 de diciembre de 2021 y 2020.
Las tablas adjuntas reflejan el andlisis de los pasivos financieros por fechas contractuales de vencimientos

remanentes.
Ejercicio 2021
_ Miles de Euros
Menos de 1 Dela3 De3 Meses | Méasdel
o ~ Mes Meses a1l Afio Afio Total
Pasivos financieros con entidades de crédito 1.432 6.312 - 1.886.602| 1.894.346
Otros pasivos no corrientes — fianzas y depdsitos 94 - - 14.185 14.279
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
(sin incluir saldos con la Administracién Publica) 7.803 - - - 7.803
9.329 6.312 - | 1.900.787 1.916.428
Ejercicio 2020
| Miles de Euros
Menos de 1 Dela3 De3 Meses | Masdel
Mes Meses a l Ao Afo Total
Pasivos financieros con entidades de crédito 9.935 6.155 - 1.857.922 | 1.874.012
Otros pasivos no corrientes — fianzas y depdsitos 276 - - 15.655 15.931
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
{sin incluir saldos con la Administracién Publica) 8.942 | - - - 8.942 |
19.153 6.155 - 1.873.577 1.898.885

A 31 de diciembre de 2021 el endeudamiento financiero neto bancario del Grupo Testa ascendia a 1.868.029
miles de euros tal como se muestra en el siguiente cuadro:

Miles de
Euros |
Deuda financiera bruta bancaria:
Préstamo sindicado 1.888.034
Intereses devengados 6.312
Tesoreria y equivalentes (26.317)
Endeudamiento financiero neto bancario 1.868.029‘

Los Administradores y la Direccion de la Sociedad Dominante estan realizando una supervisién constante de la
evolucidn de la situacién provocada por la crisis sanitaria, asi como de los efectos que pueda tener en el mercado
de crédito, y consideran que la situacién financiera del Grupo Testa al 31 de diciembre de 2021, garantiza que
el Grupo Testa pueda hacer frente con solvencia a las obligaciones recogidas en el estados de situacidn financiera
consolidado al 31 de diciembre de 2021, no existiendo una incertidumbre material sobre la continuidad de las

operaciones del Grupo.
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Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad Dominante esta acogida al régimen fiscal especial de las
SOCIMI. En el ejercicio 2018 finalizd el periodo transitorio, por el que el cumplimiento de todos los requisitos
establecidos por el régimen (véanse Notas 1y 5.12) devino en obligatorio. Entre las obligaciones que la Sociedad
Dominante debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como
la incorporacién del término SOCIMI a la denominacidn social, la inclusién de determinada informacién en la
memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacién en un mercado bursatil, o sistema multilateral de
negociacidn, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién de estimaciones y la aplicacién de juicio
por parte de la Direccidn (determinacién de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran
llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el régimen SOCIMI es relativamente reciente y
su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccién General
de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, la Direccion del Grupo, apoyada
en sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una evaluacién del cumplimiento de los requisitos del régimen,
concluyendo que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2021.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del régimen SOCIMI, cabe destacar que
segln lo establecido en el articulo 6 de la Ley SOCIMI, [as sociedades que han optado por dicho régimen estan
obligadas a 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 distribucién dentro de los seis
meses siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

En el caso que la Sociedad Dominante no cumpliera con los requisitos establecidos en el régimen SOCIMI o Ia
Junta de Accionistas de la misma no aprobase la distribucion de dividendos propuesta por el consejo de
administracién, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarian cumpliendo
con la misma, y por tanto deberdn tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMis.

25. Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes
Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el Grupo Testa tiene garantias prestadas a terceros por importe de 555 miles
de euros. Asimismo, el Grupo Testa no tiene pasivos contingentes significativos.

26. Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del ejercicio y hasta la fecha de formulacion de las cuentas anuales consolidadas no
se han acontecido hechos adicionales que deban ser mencionados en esta memoria consolidada, salvo los
descritos anteriormente.
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1. DATOS CLAVE

Datos clave de los resultados

2021 2020 % Variac.
Ingresos por rentas M Eur 76,94 79,91 -3,7%
Rentas netas M Eur 56,63 60,55 -6,5%
Margen rentas netas % 73,6% 75,8%
Ingresos por servicios de gestion M Eur 8,46 6,34 33,5%
Ingresos netos por servicios de gestién M Eur 2,12 1,57 35,3%
Margen por servicios de gestion % 25,1% 24,8%
Resultado operativo bruto (EBITDA) M Eur 41,28 49,02 -15,8%
Datos financieros clave
2021 2020 % Variac.
Valor bruto de la cartera (GAV) M Eur 2.965,3 2.856,7 3,8%
EPRA NAV ajustado M Eur 1.104,7 1.063,5 3,9%
EPRA NAYV ajustado por accidén Eur 8,39 8,08 3,8%
Deuda neta M Eur 1.848,70 1.778,7 3,9%
Datos operativos clave
2021 2020 % Variac.
N.2 de viviendas Unidades 10.782 10.805 -0,2%
Superficie (SBA) total m2 1.019.815 1.021.972 -0,2%
Superficie (SBA) residencial m2 972.690 975.558 -0,3%
Ratio de ocupacidn (superficie) % 84,0% 79,0%
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Cartera de Testa (n? de viviendas) Evolucion GAV
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2. RESUMEN EJECUTIVO

Principales magnitudes

- Testa cuenta con una cartera de 10.782 viviendas actualmente, con una ocupacién del 84,0%

- Ingresos de rentas brutas de 76,9 M € en el afio: -3,7% vs 2020, con un margen de rentas netas/brutas
del 73,6%.

- Ingresos por servicios de gestion de activos inmobiliarios de 8,46 M € en el afio, con un margen de
ingresos netos/brutos del 25,1%.

- Valoracidn de activos inmobiliarios (GAV) de 2.965 M €, +3,8% vs diciembre de 2020.

- EPRA NAV ajustado de 8,39 euros/accion, frente a los 8,08 euros/accién al final del afio pasado.

N.2 de viviendas Tasa de ocupacién Margen rentas netas
(NRI/GRI)
10.782 84 0%
(1]
- 73,6%

N.2 de viviendas en

cartera de gestion
Valor de cartera (GAV) EPRA NAV ajust.

7.297
2.965 M € 8,39 €/acc
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Estrategia

Testa es la mayor SOCIMI de alquiler residencial en Espafia. Nuestra actividad se basa en la adquisicién y gestidn
de activos residenciales ubicados en las dreas metropolitanas con mayor potencial de crecimiento, y que permita
generar un retorno sostenible para el accionista y con un perfil de riesgo moderado.

Testa es propietaria de 10.782 viviendas y 318 locales comerciales, con un valor de mercado de 2.965 millones
de euros, segun el Ultimo informe de valoracion de Savills a diciembre de 2021. Los activos estan situados
mayoritariamente en Madrid (62% del GAV)y, en menor medida, en otras dreas importantes como San Sebastian
(6%), Barcelona (6%), Palma de Mallorca (5%), Valencia {4%) o Las Palmas de Gran Canaria (3%). Se trata de
zonas donde la oferta de viviendas es bastante reducida, hay un mayor crecimiento demogréfico y de niimero
de hogares que en la media de Espafia y una renta per capita también superior a la media.

La estrategia operativa busca incrementar los ingresos de alquiler mediante una intensiva estrategia de inversién
de calidad en la propia vivienda, al tiempo que se controlen los costes operativos, mejorando asi los margenes
y la rentabilidad para los accionistas. El mercado de vivienda de alquiler en Espafia acumulaba fuertes subidas
de precios en los ultimos afios, algo que se ha visto frenado por la pandemia mundial Covid-19, lo que ha
originado llevar a cabo una politica activa de ajuste de precios en toda la cartera en el tltimo afio. Desde la
segunda mitad del 2021, se ha visto un cambio de tendencia con precios incrementandose al alza, si bien a cierre
de 2021 aun se situaban por debajo de niveles pre pandemia.

Novedades del ejercicio 2021:

- Enel dltimo trimestre de 2021, se han vendido un total de 23 viviendas, 19 garajes y 2 trasteros por un
importede 4,3 M€

3. ACTIVIDAD DEL NEGOCIO

Actividad de arrendamiento de viviendas
Rentas brutas

Durante el ejercicio de 2021, las rentas brutas han ascendido a 76,94 M de euros, de los cuales el 92% provienen
de activos residenciales y un 8% a otro tipo de usos como comercial, parking y otros.

Respecto al ejercicio 2020, las rentas brutas han bajado un 3,7%. Si bien es cierto que el promedio de ocupacién
es inferior al de 2020, se aprecia tendencia positiva a partir del segundo semestre de 2021.
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Ingresos de alquiler del periodo Rentas en Dic’21 por uso

M Eur 2021 2020 % Crec. Parking y
Residencial 71,3 74,6 -4,4% Comerci.. Btros 1%
Comercial 4,6 4,0 13,5%

Parking y otros 1,0 1,3 -18,7%
8 oy Bl T B

L Residencia...

Tasa de ocupacion

La tasa de ocupacién de las viviendas es del 84,0% a diciembre de 2021, frente al 79,4% a diciembre de 2020.

Tasa de ocupacion %

95%
91,5%

- 90%
. 84,8% 84,0%

; so% 79,4% ‘
75% I
70% b ‘

Dic 2018  Dic 2019  Dic 2020  Dic 2021

Perfil de vencimiento de los contratos

De Jos mds de 7.900 contratos de alquiler de vivienda libre en vigor a diciembre de 2021, un 36% vence en los
préximos dos afios {34% en 2022), y el 64% tiene fin contrato durante el periodo 2024-2028, concentrandose el
54% en los afios 2027 y 2028. Estos datos se refieren a la duracion maxima de cada contrato
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Actividad de prestacion de servicios de gestién

Durante el ejercicio 2021, los ingresos por prestacién de servicios de gestidn de activos inmobiliarios han
ascendido a 8,46 M de euros, de los cuales el 82% provienen de la gestidn ordinaria de los activos inmobiliarios
residenciales y el 18% corresponden a los servicios prestados de intermediacién en la contratacién de nuevos
inquilinos y ventas de activos. El Grupo gestiona, principalmente, activos inmobiliarios residenciales del Grupo
Fidere, Aliseda e Hispere, que componen un total de 7.297 viviendas al 31 de diciembre de 2021.

4. ESTADOS FINANCIEROS

4.a. Cuenta de Resultados

M. Eur Dic 2021 Dic 2020 % Crec.
Ingresos por rentas 76,94 79,91 -3,7%
Gastos operativos directos -20,30 -19,36 4,9%
Rentas netas 56,63 60,55 -6,5%
Margen rentas netas % 73,6% 75,8% -2,9%
Ingresos por servicios de gestién 8,46 6,34 33,5%
Otros ingresos 0,32 0,22 48,3%
Gastos de personal -12,18 9,18 32,6%
Gastos generales -11,96 -8,90 34,3%
Resultado operativo bruto (EBITDA) 41,28 49,02 -15,8%
Dotac. Amortizacién -1,10 -0,65 69,5%
Provisiones operativas -1,77 -0,58 207,6%
Resultado de venta de activos -0,33 0,95 -135,0%
Resultado operativo neto (EBIT) 38,08 48,74 -21,9%
Gastos financieros -60,61 -59,59 1,7%
Variacién de valor en instrumentos financieros -0,04 -0,33 -87,4%
Variacion de valor en activos inmobiliarios 64,63 -63,46 -201,8%
Resultado antes de impuestos 42,06 -74,63 -156,4%
Impuesto de sociedades -0,18 0,42 -144,0%

Minoritarios -0,48 ] -0,39

N.2 medio ponderado de las acciones ordinarias en
circularizacién (M) 131,73 131,73 0,0%

Beneficio neto por accién (Eur) 0,314 -0,566 -155,5%

- Las rentas brutas descienden un 3,7% interanual hasta 76,94 M €, debido a una menor ratio de
ocupacién promedio durante el afio 2020.
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Las rentas netas ascienden a 56,63 M €, con un margen neto (NRI/GRI) del 73,6%, frente al margen del
75,8% en el ejercicio cerrado de 2020.

Margen de rentas netas %

85%
80%
75%
70%
65%
60%
55%
50%

79%
76%

75%

74%

Margen Rentas netas
Afio 2018 1 Afio 2019 m Afio 2020 ™ Afo 2021

Los ingresos por prestacion de servicios de gestion de activos inmobiliarios ascienden a 8,46 M € con
motivo de la aportacién del negocio de gestién del Grupo Fidere.

Los gastos de personal han aumentado un 32,6% en comparacién con el afio 2020, como consecuencia
principalmente del aumento de personal medio durante el ejercicio para dimensionar dicha estructura
al programa de capex. Asi mismo, los gastos generales ascienden a 11,96 M, un 34,3% superior al afio
2020 debido, principalmente, a los gastos asociados a la prestacién de servicios de gestién de activos
inmobiliarios.

La cifra de amortizaciones se corresponde con los activos del inmovilizado material e intangible.
Los gastos financieros de 60,6 M € incluyen pagos de intereses y amortizacién de gastos de

formalizacion de préstamos (10,6 M €).

La variaciéon de valor de los activos inmobiliarios estd determinada en funcidn de la valoracién externa
de la cartera de activos a diciembre de 2021. En el ejercicio actual se ha producido una revalorizacién
de 64,6 M € en la cartera inmobiliaria con motivo de las inversiones realizadas.
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4.b. Balance de situacion consolidado

Activo (M. Eur) Dic2021  Dic 2020 Patrimonio neto y pasivo (M. Eur) Dic 2021  Dic 2020
Activo no corriente 2.981,0 2.875,6 Patrimonio neto 1.011,6 969,7
Otro inmovilizado intangible 2,2 1,3 Recursos propios 1.010,7 969,2
Inmovilizado material 0,4 0,8 Socios externos 0,9 0,5
Inversiones inmobiliarias 2.961,4 2.855,6 Pasivo no corriente 1.985,2 1.947,9
Inversiones financieras no corrientes 7,1 7,8 DEUd?S_a largo plazo con entidades

de crédito 1.867,3 1.828,0
Activos por impuesto diferido 9,9 10,1 Otros pasivos financieros no

corrientes 14,2 15,7
Activo corriente 33.3 70.1 Pasivos por impuestos diferidos 103,8 104,3
Activos no corrientes mantenidos Pasivo corriente 17,4 28,0
para la venta 3,0 0,0

Provisiones 0,5 1,3

Deudores comerciales y otras

cuentas a cobrar Deudas a corto plazo con entidades

de crédito y otros pasivos financieros

3,5 4,4
7,7 16,4
Otros activos financieros corrientes 0,4 0,1 .
Efectivo y otros activos liquidos Acreedores comerciales y otras
equivalentes 26,3 65,5 cuentas a pagar

- lLas inversiones inmobiliarias ascienden a 2.961,4 M €, segun su valor de mercado a diciembre de 2021
en base a la valoracién externa.

- Las inversiones financieras corrientes y no corrientes incluyen 0,7 M € de derechos de cobro del
acuerdo concesional La Ventilla, en la que se establece una renta anual fija con el IVIMA (Instituto de
la Vivienda de Madrid), sin riesgo de demanda. Dentro de inversiones financieras no corrientes se
incluyen también 6,4 M € de fianzas en concepto de garantias.

- Activos no corrientes mantenidos para la venta, recoge el valor del activo Montevideo (Galicia),
reclasificado tras la decisidn de iniciar un proceso de desinversion de este activo no estratégico. Asi
mismo, dentro de Deudas a corto plazo con entidades de crédito y otros pasivos financieros, se
incluyen 1,4 M € que refleja el importe que deberia amortizar anticipadamente.

- Los recursos propios ascienden a 1.010,7 M £. La variacidn respecto del afio anterior comprende
principalmente el resultado del ejercicio.

- Otros pasivos financieros no corrientes incluye las cantidades entregadas por los arrendatarios en
concepto de garantia y que serdn devueltas a la finalizacién de los contratos.

- Los pasivos por impuestos diferidos estan originados por las aportaciones de activos de los afios 2016

y 2017, al haber diferencias entre el valor fiscal y el valor contable de los activos en dichas transacciones.
Estos pasivos solo se materializarian en el caso de venta de estos activos.
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Deuda financiera

La deuda financiera neta a diciembre de 2021 es de 1.848,7 M €, frente a 1.778,7 M £ al final del
ejercicio 2020. En el ejercicio se ha dispuesto un total de 34,9 M asaociados a los diferentes tramos de
capex facility. Asi mismo, como consecuencia de las ventas producidas, se ha amortizado
anticipadamente un total de 14,8 M € (10,2 M € corresponden a ventas producidas en diciembre 2020).

Estructura de la deuda

M Eur Dic 2021 Dic 2020

Deuda bruta 1,875 1,844.2
Préstamo sindicado 1,888 1,867.9
Intereses a pagar 6.3 6.2
Gastos de formalizacidn -19.3

_Caja ivalente

4.c. Cash Flow

M. Eur 2021 2020
Resultado operativo bruto (EBITDA) 41.3 49.0
Otros ingresos y gastos -0.2 -0.2
Cambios en el capital circulante -4.7 -5.4
Pagos por impuesto sobre beneficios -0.5 0.0
Pago de intereses neto -50.0
Flujos de efectivo'de las actividades s 1800, 6.6,
Inversiones . -38.8

T

Cobros por desinversiones

_actividades de inversion

v
2 A9il

Las actividades de explotacién presentan un flujo de caja negativo en el ejercicio, debido principalmente a un
menor margen de rentas, incremento de los gastos de estructura y al pago de intereses ligados al actual
préstamo (49,8 M €).

Dentro de las actividades de inversién, se refieja un mayor coste en Inversiones ligado, principalmente, a

aquellas actuaciones donde se espera un incremento significativo del retorno, por importe de 50,4 M €. En
cobros por desinversiones se incluye 23 viviendas, 19 garajes y 2 trasteros por importe de 4,3 M €.
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Las actividades de financiacién reflejan una disposicion de 34,9 M asociados a los tramos de capex facility de la
actual financiacidn y una amortizacidn anticipada de [a deuda financiera por 14,8 M.

5. Valoracién: GAV y NAV

Valor de la cartera (GAV)
Segun el informe de valoracién de Savills a fecha de diciembre de 2021, la cartera de Testa tiene un valor

estimado de mercado (GAV) de 2.965,3 millones de euros, un 3,8% superior a la valoracién de diciembre de
2020. Esta valoracién implica un precio medio de las viviendas de 2.935 euros por metro cuadrado.

Célculo del NAV

En base a la tltima valoracidon de activos, el EPRA NAV ajustado asciende a 8,39:

M. Eur Dic 2021 Dic 2020 % Crec.
Recursos propios segln balance 1.010,7 969,2
Plusvalfas implicitas activos 0,1 0,1
Variacién de valor de derivados 0,0 0,0
Impuestos diferidos (activos/pasivos) 93,9 94,2
EPRA NAV 1.104,7 1.063,5 3,9%
EPRA NAV ajustado 1.104,7 1.063,5 3,9%
N.2 de acciones, ) 131,7 _ 131,7
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6. Cartera de activos de Testa

Perfil de la cartera de Testa

Testa cuenta con una excelente cartera inmobiliaria, especializada en el segmento residencial de alquiler.
Contamos con una presencia muy notable en Madrid (62% del GAV), asi como en otras importantes areas
metropolitanas de Espafia como San Sebastidn (6%), Barcelona (6%), Palma de Mallorca (5%), Valencia (4%) o
Las Palmas de Gran Canaria (3%). Se trata de zonas con un crecimiento econémico y demografico superior a la
media nacional, y en las que continuamos apostando para el futuro.

Desglose geogrdfico de la cartera

(% GAV a Dic 2021}

Las Palmas Otros 13%
G.Canaria 3%

-
Valencia 4% f’\

/|

Palma de,./{

! Ma!lorcaS%/
|

i Barcelona _/ ]
6% San
Sebastidn

6%

Madrid 62%

El96% de los activos son de uso residencial en términos de GAV. El 4% restante se trata de superficies con usos
diferentes (locales comerciales, oficinas, parking) que generalmente forman parte del mismo edificio que las
viviendas.

La mayor parte de nuestros contratos de alquiler (el 87%) son de vivienda libre, de manera que la renta de
alquiler se fija libremente entre las partes. Un 12% de los contratos son de renta protegida, en los que la
Administracidn Local fija un limite maximo al precio de aiquiler durante un periodo determinado de tiempo.
Finalmente, el 1% de los contratos son de renta antigua.

Por otro lado, un 6% de las viviendas estan en régimen de concesidn, incluyendo el acuerdo de concesidn del
derecho de superficie La Ventilla, y el activo Benta Berri (San Sebastidn) que cuenta con 510 viviendas en régimen
de proteccidn, si bien en el afio 2028 expira dicha proteccion de rentas y podra alquilarse a rentas de mercado
a partir de ese momento.

La cartera se compone mayoritariamente {(en un 80%) de edificios compietos o en ios que Testa posee la mayoria
de las viviendas del edificio. Ademas, el 38% de viviendas son propiedad 100% del edificio dentro de la cartera

-83-



de Testa. Esto facilita una mayor eficiencia en la gestidn operativa, y controlar las comunidades de propietarios,

lo que permite controlar los costes operativos.

Por afio de construccion (% del n2 de viviendas)

80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10% 3% 3%

0% — WM.M g

1930-1966 1967-1981

69%

10%

1982-1997

1998-2008

Por nimero de habitaciones (% de apartamentos)

4+ hab. 1 hab.o
5% estudio
25%

3 hab.
33%

2 hab.
38%
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7. La accidn de Testa

Las acciones de Testa Residencial estan admitidas a negociacién en el BME Growth a partir del dia 26 de julio de
2018. Se fij6 un precio inicial de referencia de 13,90 euros por accién. La cotizacidn a cierre del ejercicio 2021

fue de 6,30 eur/accidn.

Mercado de valores
Tipo de mercado

Ticker

Codigo ISIN

Primer dia de cotizacién

Precio inicial de referencia

Informacion de las acciones Accionariado de Testa
BME Growth ; Otros 0,48%
Mercado no regulado g p
YTST '
ES0105210019 i Tropic Real
26/07/2018 ; Estate Holding,
13,90 Eur/acc 2:£.95:02
132,270,202
L

N.¢ total de acciones

Al final del ejercicio 2021, el nimero de acciones propias en autocartera es de 540,2 miles, equivalente al 0,41%

del capital social.

8. Glosario y medidas alternativas de rendimiento

Ingreso neto de alquiler
(NRI)

EBITDA
Tasa de ocupacion (fisica)

Inversiones de
mantenimiento

GAV

SBA
EPRA

EPRA NAV AJUSTADO

Ingresos de alquiler menos gastos de los inmuebles no recuperables.

Resultado operativo antes de revalorizaciones netas, amortizaciones, provisiones, intereses
e impuestos.

Superficie residencial alquilada dividido por la superficie residencial total.

inversion realizada en el mantenimiento y modernizacion de los activos, excluyendo
adquisiciones. Con frecuencia, se presenta con relacién a la SBA de la cartera.

Gross Asset Value, o valor bruto de los inmuebles, determinado por el valorador externo.

Superficie bruta alquilable.

Asociacion europea de inmobiliarias cotizadas, en sus siglas en inglés.

Net Asset Value o valor neto de los activos, estd calculado tomando los fondos propios
contables mas la revalorizacién de inmuebles contabilizados a valor histérico, mas el valor
de mercado de derivados y mas impuestos diferidos. No se estd teniendo en cuenta los
ultimos parametros fijados por EPRA.

o
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9. Actividades de Investigacién y Desarrollo v adquisiciones de acciones propias

EL Grupo no ha incurrido en ningin gasto en materia de investigacién y desarrollo durante los ejercicios 2021y
2020.

Respecto a Acciones Propias al 31 de diciembre de 2021, la Sociedad Dominante mantiene acciones propias por
un importe de 7.033 miles de euros.

El movimiento habido durante los ejercicios 2021 y 2020 ha sido el siguiente:

Numero de Miles de
- | Acciones Euros
Saldo al 1 de enero de 2020 B 539.235 _7_.Og7~'
Adiciones 1.344 9
Retiros (1.049) (7)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 539.530 7.029
Adiciones 1.266 8
Retiros (620) (4)
Saldo al 31 de diciembre de 2021 540.176 7.033

10. Otros conceptos: Periodo medio de pago a proveedores

Periodo medio de pago

La entrada en vigor de la Ley la Disposicién adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5 de julio (modificada a través
de la Disposicidn final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada conforme a la Resolucién del
ICAC de 29 de enero de 2016, establece la obligacién de publicar en la memoria consolidada de las cuentas
anuales consolidadas e informe de gestién consolidado de forma expresa su periodo medio de pago a
proveedores. En relacidn con esta obligacidn de informacién, a cierre del ejercicio 2021 el periodo medio de
pago a proveedores para el Grupo Testa Residencial SOCIMI, S.A. ha sido de 26 dias, siendo el plazo maximo
legal para las sociedades espafiolas de 30 dias.

11. Riesgos Financieros

El Grupo con cardcter general esta expuesto a los siguientes riesgos:

Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de crédito,
riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de gestidn del riesgo global
del Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales

adversos sobre la rentabilidad financiera del Grupo.

La gestidn del riesgo esta controlada por los administradores del Grupo con arreglo a politicas aprobadas por el
Consejo de Administracién. La Alta Direccidon identifica, evalia y cubre los riesgos financieros en estrecha
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colaboracién con las unidades operativas del Grupo. El Consejo proporciona politicas escritas para la gestion del
riesgo global, asi como para materias concretas tales como, riesgo de mercado, riesgo de tipo de interés, riesgo
de liquidez e inversién del excedente de liquidez.

Riesgo de mercado

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, el Grupo tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacto en su situacién financiera.

La aplicacidn de estas medidas estd subordinada a los resultados de los analisis de sensibilidad que el Grupo
realiza de forma recurrente. Estos analisis tienen en cuenta:

- Entorno econdmico en el que desarrolla su actividad: Disefio de diferentes escenarios econdmicos
modificando las variables clave que pueden afectar al Grupo (tipos de interés, precio de las acciones, % de

ocupacién de las inversiones inmobiliarias, etc.). [dentificacion de aquellas variables interdependientes y su
nivel de vinculacién.

- Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacién: Se tendra en cuenta el horizonte temporal del
analisis y sus posibles desviaciones.

Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o contraparte no cumple
con sus obligaciones contractuales.

Con caracter general el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de
alto nivel crediticio.

El Grupo tiene politicas para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicién al riesgo en la
recuperacién de créditos se administra como parte de las actividades normales, a través, entre otros aspectos
por la obtencidn de fianzas y avales.

El Grupo cuenta con procedimientos formales para la deteccidn del deterioro de créditos comerciales. Mediante
estos procedimientos y el andlisis individual por areas de negocio, se identifican retrasos en los pagos y se
establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por deterioro.

El Grupo evalla al cierre del ejercicio la perdida esperada de sus cuentas a cobrar.

Efectivo y equivalentes de efectivo

El Grupo mantiene efectivo y equivalentes de efectivo por 26.317 miles de euros que representan su maxima
exposicion al riesgo por estos activos.

El efectivo y equivalentes de efectivo son mantenidos con bancos e instituciones financieras.

Al 31 de diciembre de 2021, la Sociedad Dominante tiene un importe con disponibilidad limitada de 3 miles de
euros, como consecuencia del incumplimiento de una de sus obligaciones asociadas al préstamo sindicado.
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Riesgo de liquidez y solvencia

Se define como el riesgo de que el Grupo tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas a sus
pasivos financieros que son liqguidados mediante la entrega de efectivo o de otros activos financieros.

La aparicién de la crisis sanitaria y el impacto sobre la economia originado por la necesidad del confinamiento
ocurrido ha supuesto un aumento general de las tensiones de liquidez en la economia, asi como una contraccién
del mercado de crédito.

El Grupo lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de suficiente
liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales como de tensién, sin
incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacién del Grupo.

A 31 de diciembre de 2021 el endeudamiento financiero neto bancario del Grupo ascendia a 1.868.029 miles de
euros tal como se muestra en el siguiente cuadro:

Miles de
Euros
Deuda financiera bruta bancaria:

Préstamo sindicado 1.888.034
Intereses devengados 6.312
Tesorerfa y equivalentes (26.317)
Endeudamiento financiero neto bancario 1.868.029

Los Administradores y la Direccién de la Sociedad Dominante estan realizando una supervisién constante de la
evolucidn de la situacion provocada por la crisis sanitaria, asi como de los efectos que pueda tener en el mercado
de crédito, y consideran que la situacidn financiera del Grupo al 31 de diciembre de 2021, garantiza que el Grupo
pueda hacer frente con solvencia a las obligaciones recogidas en el estados de situacién financiera consolidado
al 31 de diciembre de 2021, no existiendo una incertidumbre material sobre la continuidad de las operaciones
del Grupo.

Riesgo Medioambiental

La estrategia del Grupo se centra en la reduccidn del impacto ambiental en sus activos inmobiliarios, invertir en
las comunidades y personas locales, y mantener los mas altos estandares de gobierno corporativo, todo ello
basado en un modelo de negocio sostenible.

Para ello, el Grupo dentro de su plan estratégico para los préximos ejercicios ha definido una estrategia basada
en los criterios ESG (Environmental Social Governance) que propone un conjunto de medidas de actuacién en
su cartera de activos inmobiliarios como son principalmente la reduccidn de la Huella de Carbono y la adopcidn
de determinadas medidas de eficiencia energética.

En base a ello, el Grupo ha implementado un plan de reduccién de emisiones de cinco afios para la cartera de
activos inmobiliarios en propiedad, con el objetivo de reducir las emisiones para los activos en propiedad en un
30% para el ejercicio 2025.

Los Administradores del Grupo estiman que no existen contingencias significativas relacionadas con la

proteccién y mejora del medio ambiente, no considerando necesario registrar dotacidn alguna a la provision de
riesgos y gastos de caracter medioambiental al 31 de diciembre de 2021.
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Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad Dominante estd acogida al régimen fiscal especial de la
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En el ejercicio 2018 finalizo
el periodo transitorio, por el que el cumplimiento de todos los requisitos establecidos por el régimen (véanse
Notas 1 y 5.12) devino en obligatorio. Entre las obligaciones que la Sociedad Dominante debe cumplir se
identifican algunas en las que predomina una naturaleza méas formalista tales como la incorporacién del término
SOCIMI a la denominacidn social, la inclusién de determinada informacién en la memoria de las cuentas anuales
individuales, la cotizacién en un mercado burséatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacién de
estimaciones y la aplicacién de juicio por parte de la Direccidn {determinacidn de la renta fiscal, test de rentas,
test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el Régimen
SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de [a
respuesta por parte de la Direccion General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En
este sentido, la Direccién del Grupo, apoyada en sus asesores fiscales, ha llevado a cabo una evaluacién del
cumplimiento de los requisitos del régimen, concluyendo que éstos se cumplian al 31 de diciembre de 2021.

Por otro lado, y a efectos de considerar también el efecto financiero del Régimen, cabe destacar que segun lo
establecido en el articulo 6 de la Ley SOCIMI, las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas
a 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 distribucién dentro de los seis meses
siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucién.

En el caso que la Sociedad Dominante no cumpliera con los requisitos establecidos en el Régimen o {a Junta de
Accionistas de dichas Sociedades no aprobase la distribucidn de dividendos propuesta por el Consejo de
Administracién, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada ley, no estarfan cumpliendo
con la misma, y por tanto deberdn tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las SOCIMls.

12. Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del ejercicio y hasta la fecha de formulacién del informe de gestién consolidado no
se han acontecido hechos adicionales que deban ser mencionados en este informe de gestidn consolidado, salvo
los descritos anteriormente.

testa @D

Testa Residencial SOCIMI S.A.

Paseo de la Castellana 257, 22 pianta
28046 Madrid, Espafia

+34 91 048 9400
www.testaresidencial.com
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DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestién
de TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. correspondientes al gjercicio social terminado el 31
de diciembre de 2021 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados por ei
consejo de administracién en fecha 28 de febrero de 2022 y (jii) comprenden 4% hojas de papel
comiin, numeradas correlativamente dela 1 a la ﬂ ambas inclusive, habiendo sido visadas
dichas hojas por la secretaria consejera y siendo firmada la presente hoja y las siete hojas
sucesivas por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 28 de febrero de 2022.

Ll

Claudio Boada Pallerés

Presidente del Consejo de Administracion de la Scociedad




DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestién
de TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado el 31
de diciembre de 2021 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados por el
consejo de administracion en fecha 28 de febrero de 2022 y (iii) comprenden _Aé hojas de papel
comun, numeradas correlativamente de la 1 a la _& ambas inclusive, habiendo sido visadas
dichas hojas por la secretaria consejera y siendo firmada la presente hoja, la anterior y las seis
hojas sucesivas los sefiores consejeros como diligencia de firma el 28 de febrero de 2022.

Laura Fernandez Garcia

Secretaria Consejera del Consejo de Administracion de la Sociedad



DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestién
de TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado el 31
de diciembre de 2021 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados por el
consejo de administracion en fecha 28 de febrero de 2022 y (iii) comprenden Aﬁ hojas de papel
comun, numeradas correlativamente dela 1 ala _@ ambas inclusive, habiendo sido visadas
dichas hojas por la secretaria consejera y siendo firmada la presente hoja, las dos anteriores y las
cinco hojas sucesivas por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 28 de febrero de

2022.

Jean-Christophe Dubois

Miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad



DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestién
de TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado el 31
de diciembre de 2021 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados por el
consejo de administracién en fecha 28 de febrero de 2022 y (iii) comprenden QS_ hojas de papel
comin, numeradas correlativamente de la 1 a la_§4 ambas inclusive, habiendo sido visadas
dichas hojas por la secretaria consejera y siendo firmada la presente hoja, las tres anteriores y
las cuatro hojas sucesivas por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 28 de febrero

de 2022,

Q9

Dorota Marta Roch

Miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad



DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestién
de TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado el 31
de diciembre de 2021 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados por el
consejo de administracion en fecha 28 de febrero de 2022 y (iii) comprenden 45 hojas de papel
comun, numeradas correlativamente de la 1 ala 89 ambas inclusive, habiendo sido visadas
dichas hojas por la secretaria consejera y siendo firmada la presente hoja, las cuatro anteriores y
las tres hojas sucesivas por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 28 de febrero de

T TS

Fernando Bautista Blazquez

Miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad



DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
de TESTA RESIDENCIAL SOCIMLI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado el 31
de diciembre de 2021 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados por el
consejo de administracién en fecha 28 de febrero de 2022 y (iii) comprenden 4& hojas de papel
comin, numeradas correlativamente de la 1 a la 29 ambas inclusive, habiendo sido visadas
dichas hojas por la secretaria consejera y siendo firmada la presente hoja, las cinco anteriores y
las dos hojas sucesivas por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 28 de febrero de

2022.

Miguel Ofiate Rino

Miembro del Consejo de Administracién de la Sociedad



DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestién
de TESTA RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado el 31
de diciembre de 2021 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados por el
consejo de administracion en fecha 28 de febrero de 2022 y (iii) comprenden _45 hojas de papel
comun, numeradas correlativamente de la 1 ala £9 ambas inclusive, habiendo sido visadas
dighas hojas por la secretaria consejera y siendo firmada la presente hoja, las seis anteriores y la
or los sefiores consejeros como diligencia de firma el 28 de febrero de 2022.

Juah Pablo Vera%’\in

iembro del Consejo de Administracion de la Sociedad



DILIGENCIA para hacer constar que las cuentas anuales consolidadas y el informe de gestion
de TESTA RESIDENCIAL SOCIMLI, S.A. correspondientes al ejercicio social terminado el 31
de diciembre de 2021 (i) son los que anteceden a esta diligencia, (ii) han sido formulados por el
consejo de administracién en fecha 28 de febrero de 2022 y (iii) comprenden YS hojas de papel
comun, numeradas correlativamente de la 1 ala 39 ambas inclusive, habiendo sido visadas
dichas hojas por la secretaria consejera y siendo firmada la presente hoja y las siete anteriores
por los sefiores consejeros como diligencia de firma el 28 de febrero de 2022.

1=

Jean-Frangois Bossy

Pd

Miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad



