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Opinidn

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Healthcare Activos Yield SOCIMI, S.A. (la
Sociedad dominante) y sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance consolidado
a 31 de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el estado de cambios en
el patrimonio neto consolidado, el estado de flujos de efectivo consolidado y la memoria consolidada
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

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

Fundamento de la opinion

Hemos llevado a cabo nuestra auditorfa de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditorfa 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 segin 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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Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Valoracién de las inversiones inmobiliarias (véanse notas 5y 8)

El Grupo mantiene un importe muy significativo de su activo en inversiones inmobiliarias destinadas
a la obtencion de rentas. El Grupo somete dichas inversiones a una prueba de deterioro de valor
anual y para determinar su valor recuperable recurre a tasaciones realizadas por expertos
independientes. El proceso de valoracion de las inversiones inmobiliarias se ha considerado un
aspecto relevante de nuestra auditoria en la medida en que las técnicas de valoracion utilizadas
requieren a menudo el ejercicio de juicio por parte de los administradores y el uso de asunciones y
estimaciones. Cualquier modificacién en dichas asunciones y estimaciones podria tener un impacto
significativo sobre las cuentas anuales consolidadas adjuntas.

Nuestros procedimientos de auditoria han comprendido, entre otros, la evaluacién del disefio e
implementacién de los controles clave relacionados con el proceso de valoracién de las inversiones y
existencias de naturaleza inmobiliaria, asi como la evaluacién de la metodologia e hipétesis utilizadas
en la elaboracién de las tasaciones empleadas en dicho proceso. Adicionalmente, hemos evaluado si
la informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas cumple con los requerimientos del
marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo.

Otra informacion: Informe de gestién consolidado

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

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

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



Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales
consolidadas

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

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en
Su conjunto estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditorfa que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no
garantiza que una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en 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.

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

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

— Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditorfa que sean adecuados en funcion 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 informacién revelada por los administradores de la
Sociedad dominante.



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

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

— Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacién 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 auditorfa del grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditorfa.

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacién a los administradores de
Healthcare Activos Yield SOCIMI, S.A., determinamos los que han sido de la mayor significatividad
en la auditorfa de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia,
los riesgos considerados més significativos.

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohfban revelar pablicamente la cuestion.
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HEALTHCARE ACTIVOS YIELD SOCIMI, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuentas Anuales Consolidadas e Informe
de Gestion Consolidado del ejercicio

31 de diciembre de 2021



HEALTHCARE ACTIVOS YIELD SOCIMI, S.A.Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Balance consolidado
31 de diciembre de 2021
(Expresados en euros)

Inmovilizado intangible

Fondo de comercio de consolidacidn
Otro inmovilizado intangible
Inmovilizado material

Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material

Inversiones inmobiliarias

Terrenos

Construcciones

Inversiones financieras a largo plazo
Otros activos financieros

Derivados

Periodificaciones

Total activos no corrientes

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Deudores varios

Activos por impuesto corriente

Otros créditos con Administraciones Publicas
Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Tesoreria

Total activos corrientes

Total activo

10

10
10
13

13
10

2021 2020
355.318 361.697
3.610 4.011
351.708 357.686
86.796 105.025
86.796 105.025
367.926.701 357.646.206
81.550.126 80.388.227
286.376.575 277.257.979
4.311.119 3.887.739
2.448.157 2.435.307
514.140 =
1.348.822 1.452.432
372.679.934 362.000.667
693.406 1.857.945
553.909 226.942

S 1.600.000

119.577 43
19.920 30.960
397.017 497.011
5.092.042 11.761.961
5.092.042 11.761.961
6.182.465 14.116.917
378.862.399 376.117.584

Memoria de Cuentas Anuales Consolidadas - Ejercicio 2021
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HEALTHCARE ACTIVOS YIELD SOCIMI, S.A.Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Balance consolidado
31 de diciembre de 2021
(Expresados en euros)

Patrimonio Neto y Pasi\

Fondos propios

Capital

Prima de emision

Reservas y resultados de ejercicios anteriores
Otras aportaciones de socios

Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad dominante
Dividendo a cuenta

Ajustes por cambios de valor

Otros ajustes por cambios de valor por operaciones de cobertura
Subvenciones de capital

Total patrimonio neto

Deudas a largo plazo

Deudas con entidades de crédito

Derivados

Otros pasivos financieros

Total pasivos no corrientes

Deudas a corto plazo

Deudas con entidades de crédito

Otros pasivos financieros

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Acreedores varios

Pasivos por impuesto corriente

Otras deudas con las Administraciones Publicas
Periodificaciones a corto plazo

Total pasivos corrientes

Total patrimonio neto y pasivo

ota

12

12

15

10
10y 11
10

10
10

10
10y 13
10y 13

10

2021 2020
188.119.464 189.940.483
118.713.600 118.713.600

35.350.441 37.297.635
(731.996) (1.799.684)
33.124.836 34.518.855
5.322.249 3.157.270
(3.659.666) (1.947.193)
514.140 (1.669.766)
514.140 (1.669.766)
237.682 241.710
188.871.286 188.512.427
183.521.724 181.257.042
179.899.730 175.973.354
- 1.669.766

3.621.994 3.613.922
183.521.724 181.257.042

4.033.481 2.051.604

2.728.875 2.048.107

1.304.606 3.497

2.431.341 4.291.944

1.548.934 3.629.781

- 89.521
882.407 572.642
4.567 4.567

6.469.389 6.348.115

378.862.399 376.117.584
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HEALTHCARE ACTIVOS YIELD SOCIMI, S.A.Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuenta de Pérdidas y Ganancias consolidada
31 de diciembre de 2021
(Expresados en euros)

Importe neto de la cifra de negocios

Prestaciones de servicios

Otros ingresos de explotacion

Ingresos accesorios y otros de gestion corriente

Gastos de personal

Sueldos, salarios y asimilados

Cargas sociales

Otros gastos de explotacion

Servicios exteriores

Tributos

Pérdidas y deterioros por operaciones comerciales
Amortizacién del inmovilizado

Imputacién de subvenciones de inmovilizado no financiero y otras
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado
Otros resultados

Resultado de explotacion

Ingresos financieros
Gastos financieros

Resultado financiero

Resultado antes de impuestos
Impuesto sobre beneficios

Resultado consolidado del ejercicio
Resultado atribuido a la Sociedad Dominante

ia

14

14

14

6,7y8
15

10

13

2021 2020
18.430.323 14.801.512
18.430.323 14.801.512
1.238.946 1.143.225
1.238.946 1.143.225
(152.288) (80.603)
{114.826) (60.998)
(37.462) (19.605)
(6.407.706) (6.260.403)
(5.971.109) (5.970.137)
(431.127) (281.499)
(5.470) (8.767)
(3.677.509) {3.008.590)
4.028 4.028
26.082 74.893
(2.442) 13.723
9.459.437 6.687.785
568 -
(4.170.447) (3.494.606)
{4.169.879) {3.494.606)
5.289.558 3.193.179
32.691 (35.909)
5.322.249 3.157.270
5.322.249 3.157.270

Memaria de Cuentas Anuales Consolidadas - Ejercicio 2021
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HEALTHCARE ACTIVOS YIELD SOCIMI, S.A.Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Estado de Cambios en el Patrimonio Neto Consolidado

31 de diciembre de 2021

(Expresados en euros)

A) Estado de Ingresos y Gastos Reconocidos Consolidado
correspondiente al ejercicio 2021

2021 2020
Resultado consolidado del ejercicio 5.322.249 3.157.270
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto
Por coberturas de flujos de efectivo 1 2.183.906 (1.327.508)
Total mgres.os y gastos imputados directamente en el patrimonio 2.183.906 (1.327.508)
neto consolidado
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
Subvenciones, donaciones y legados recibidos 15 {(4.028) (4.028)
Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada {4.028) (4.028)
Total de ingresos y gastos reconocidos consolidados 7.502.127 1.825.734
Total de ingresos y gastos reconocidos atribuidos a la Sociedad 7.502.127 1.825.734

dominante

Memoria de Cuentas Anuales Consolidadas - Ejercicio 2021
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HEALTHCARE ACTIVOS YIELD SOCIMI, S.A.Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Estado de Cambios en el Patrimonio Neto Consolidado

31 de diciembre de 2021

(Expresados en euros)

B) £stado total de cambios en el patrimonio neto consolidado

correspondiente al ejercicio 2021

Reservas en
sociedades
consolidadas y Otras Resultado Ajustes por Subvenciones,
Prima de por capital (Acciones  aportaciones de del {Dividendo cambiosde  donaciones y
Capital emisién amortizado propias) accionistas ejercicio a cuenta) valor egados recibidos TOTAL
INICIO DEL ANO 2020 114.309.600 38.935.970 {209.524) - 19.661 ({1.157.827) - {342.258) 245.738 151.801.360
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - 3.157.270 - {1.327.508) {4.028) 1.825.734
Operaciones con accionistas 4.404.000 {1.638.335) {432.333) - 34.499.194 - {1.947.193) - - 34.885.333
Aumentos de capital 13.404.000 6.502.153 = - (4) bl . = = 19.906.149
(-) Reducciones de capital - - - {12.481.793) - - - - - {12.481.794)
(-} Distribucion de dividendo - (5.091.028) - - {802) = (1.947.193) - - (7.039.023)
Operaciones con acciones {9.000.000) (3.049.460) (432.333)  12.481.793 - - - - - -
Otras operaciones con socios o propietarios L] b - - 34.500.000 - - - - 34.500.000
Otras variaciones del patrimonio neto - - (1.157.827) - - 1.157.827 - - - -
SALDO, FINAL DEL ANO 2020 118.713.600 37.297.635 (1.799.684) . 34.518.855 3.157.270 (1.947.193) (1.669.766) 241.710 188.512.427
INICIO DEL ANOD 2021 118.713.600 37.297.635 {1.799.684) - 34.518.855 3.157.270 (1.947.192) {1.669.766) 241.710 188.512.427
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - - 5322249 - 2.183.906 {4.028) 7.502.127
Operaciones ton accionistas - {1.947.194) {1.536.408) - - - {3.659.666) - - (7.143.268)
(-) Distribucion de dividendo (nota 12) - {1.947.194) {1.536.408) o - - (3.659.666) - - (7.143.268)
Otras variaciones del patrimonio neto - - 2.604.097 - (1.394.019) (3.157.270)  1.947.193 - - -
SALDO, FINAL DEL ANO 2021 118.713.600 35.350.441 {731.996) =] 33.124.836 5.322.249 (3.659.666) 514.140 237.682 188.871.286

Memoria de Cuentas Anuales Consolidadas - Ejercicio 2021 6



HEALTHCARE ACTIVOS YIELD SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
31 de diciembre de 2021

HEALTHCARE ACTIVOS YIELD SOCIMI, S.A.Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Estado de Flujos de Efectivo Consolidado
31 de diciembre de 2021
(Expresados en euros)

Nota

2021 2020
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion
Resultado del ejercicio antes de impuestos 5.289.558 3.193.179
Ajustes del resuitado 7.817.042 6.392.401
Amortizacién del inmovilizado 6,7y8 3.677.509 3.008.597
Resultados por bajas y enajenaciones del inmovilizado 8 (26.082) (74.893)
Ingresos financieros (568) -
Gastos financieros 10b 4.170.447 3.494.606
Otros ingresos y gastos (4.264) (35.909)
Cambios en el capital corriente (571.109) {603.682)
Deudores y otras cuentas a cobrar 1.164.539 (1.052.502)
Otros activos corrientes 99.994 (431.875)
Acreedores y otras cuentas a pagar (1.200.402) 2.329.319
Otros pasivos corrientes 10 - {160.391)
Otros activos y pasivos no corrientes (415.885) (1.288.233)
Impuesto sobre sociedades (219.355) -
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (4.193.426) (3.739.710)
Pagos de intereses 10 (4.193.426) (3.739.710)
Flujos de efectivo de las actividades de explotacién 8.342.066 5.242.188
Flujos de efectivo de las actividades de inversion
Pagos por inversiones (14.002.313) (68.365.400)
Inmovilizado intangible por adquisicion de activos 6 - (4.011)
Inmovilizado material por adquisicién de activos 7 - (47.288)
Inversiones inmobiliarias por adquisicién de activos 8 (13.931.580) (48.372.442)
Inversiones inmobiliarias 8 (70.733) (19.941.659)
Cobros por desinversiones 95.000 118.500
Inversiones inmobiliarias 95.000 118.500
Flujos de efectivo de las actividades de inversién {13.907.313) (68.246.900)
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio - 41.930.984
Emisidn de instrumentos de patrimonio 12 - 54412778
Adquisicion de acciones propias 12 — (12.481.794)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 4.736.910 30.918.949
Emision 10 7.215.000 34.850.000
Deudas con entidades de crédito 7.215.000 34.850.000
Devolucion y amortizacién 10 {2.478.090} (3.931.051)
Deudas con entidades de crédito {1.886.484) (1.365.322)
Otros pasivos financieros (591.606) (2.565.729)
!’agos por dividen.dos . y remuneraciones de otros (5.841.582) (7.045.653)
instrumentos de patrimonio
Dividendos 12 (5.841.582) (7.045.653)
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién {1.104.672) 65.804.280
Aumento/Disminucién neta del efectivo o equivalentes {6.669.919)  2.799.568
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 11.761.961 8.962.393
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 5.092.042 11.761.961
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HEALTHCARE ACTIVOS YIELD SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
31 de diciembre de 2021

1. Informacién general y actividad del Grupo

a) Sociedad Dominante

Healthcare Activos Yield Socimi, S.A. (en adelante la Sociedad Dominante) fue constituida el 1 de febrero
de 2019 bajo la denominaci6n social de Roldania Investments, 5.A. ante el notario Fernando Fernandez
Medina.

Con fecha 26 de julio de 2019 se modificé el domicilio social de la Sociedad dominante, situado
inicialmente en la calle Nanclares de Oca, 198, 28022, Madrid, al actual situado en Paseo de la Castellana
45, sexto piso, puerta izquierda, 28046, Madrid.

Con fecha 1 de agosto de 2019, y con la entrada de nuevos accionistas en la Sociedad Dominante el 31 de
julio de 2019, ésta llevd a cabo la adquisicion sobre el 100% de las participaciones de Healthcare Activos
Yield, S.L.U.

Mediante escritura de fecha 9 de septiembre de 2019, y con efectos 1 de agosto de 2019, Roldania
Investments, S.A. absorbié a Healthcare Activos Yield, S.L.U. mediante fusién por absorcién, y pasé a
denominarse Healthcare Activos Yield, S.A. Posteriormente, en fecha 18 de septiembre de 2019, la
Sociedad pasé a denominarse Healthcare Activos Yield Socimi, S.A.

En fecha 19 de septiembre de 2019, la Sociedad dominanie comunicd a la Agencia Estatal de la
Administracidn Tributaria la decisién tomada en fecha 13 de septiembre de 2019 por parte de la Junta
General de Accionistas ,consistente en optar por la aplicacidn del régimen fiscal especial de las SOCIMI's
previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de
febrero de 2019 (fecha de constitucién de la Sociedad).

La Sociedad Dominante y sus sociedades dependientes forman parte de la primera plataforma lider en
Espafia de inversidn especializada en activos inmobiliarios al servicio del sector sanitario, incluyendo
residencias de la tercera edad, hospitales y clinicas. El Grupo tiene por objeto la gestion de las actividades
de promocion y ejecucién de todo tipo de promociones inmobiliarias, urbanisticas o de ordenacion y
desarrollo del suelo, ya sea con fines industriales, comerciales o de habitacion. Esto incluird la compra,
tenencia, arrendamiento, gestién, administracion, permuta y venta de activos inmobiliarios de todas
clases.

El objeto social de la Sociedad Dominante esta dentro de los objetos sociales requeridos por las SOCIMI
en el articulo 2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Asimismo, la Sociedad mantiene
participaciones en las sociedades:

- Healthcare Activos Financing, S.L.U., constituida el 18 de mayo de 2018, y opté por la aplicacién
del régimen especial establecido por dicha Ley en fecha 13 de septiembre de 2019.

- Healthcare Activos Inmobiliarios 13, S.L.U., constituida el 19 de abril de 2004, y optd por la
aplicacién del régimen especial establecido por dicha Ley en fecha 13 de septiembre de 2019.

- Healthcare Activos Yield Growth, S.L.U., constituida el 29 de octubre de 2018, y opté por la
aplicacion del régimen especial establecido por dicha Ley en fecha 13 de septiembre de 2019. Al
31 de diciembre de 2020 dicha sociedad ostentaba el 100% de las participaciones de Maguavit
Inmuebles S.L.U., adquiridas durante el mismo ejercicio (véase nota 5), la cual no opté por la
aplicacién del régimen especial. Con efectos 1 de enero de 2021 la Sociedad Dominante del
Grupo acuerda la fusion por absorcion por parte de Healthcare Activos Yield Growth, S.L.U.
(sociedad absorbente) de su sociedad dependiente Maquavit Inmuebles S.L.U. (sociedad
absorbida).
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HEALTHCARE ACTIVOS YIELD SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
31 de diciembre de 2021

- Healthcare Activos Inmobiliarios 22, S.L.U., constituida el 18 de noviembre de 2019. Al 31 de
diciembre de 2021 no ha optado por la aplicacioén del régimen especial.

- Provitae Centros Asistenciales, S.L., constituida el 11 de octubre de 2001. Al 31 de diciembre de
2021 no ha optado por la aplicacién del régimen especial.

Dichas sociedades participadas en un 100% por la Sociedad, a excepcion de Provitae Centros Asistenciales,
S.L. cuya participacién asciende al 50%, tienen como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, y a excepcion de las sociedades indicadas, estan
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a politica obligatoria estatutaria de
distribucion de beneficios.

Asimismo, la Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversién en su articulo 3:

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

Este porcentaje se calculard sobre el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segtin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas.
Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de dicha Ley (sociedades con un objeto social principal
correspondiente a la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento). Dicho porcentaje figura cumplido a 31 de diciembre de 2021 y 2020.

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, debera provenir:

(a)  del arrendamiento de bienes inmuebles afectos al cumplimiento de su objeto social
principal con personas o entidades respecto de las cuales no se produzca alguna de
las circunstancias establecidas en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con
independencia de la residencia, y/o

{b) de dividendos o participaciones en beneficios procedentes de participaciones
afectas al cumplimiento de su objeto social principal.

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segtin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas.
Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de dicha Ley. Dicho porcentaje figura cumplido a 31 de
diciembre de 2021 y 2020.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad deberidn permanecer arrendados

durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumar3 el tiempo que los inmuebles hayan
estado ofrecidos en arrendamiento, con un méximo de un afio.
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HEALTHCARE ACTIVOS YIELD SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
31 de diciembre de 2021

El plazo se computara:

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

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

Los bienes inmuebles que integran el activo del Grupo al cierre del ejercicio 2021 tienen
vinculados contratos con una duracién media de obligado cumplimiento de 24 afios, por lo que
permaneceran arrendados durante al menos el periodo minimo necesario.

En el caso de acciones o participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de dicha Ley, deberdn mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante tres afios desde
su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en que se aplique el régimen
fiscal especial establecido en dicha Ley. Asimismo, la Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos en
sus articulos 4y 5:

1. Las acciones de las SOCIMI deberdn tener cardcter nominativo y estar admitidas a negociacién
en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier
otro Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un
mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de
informacion tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Con fecha
1 de octubre de 2020, las acciones de la Sociedad fueron admitidas a cotizacién en e} mercado
bursatil “Euronext Access”, mercado regulado europeo, cumpliendo por tanto dicho requisito.

2. las SOCIMI tendrén un capital social minimo de 5 millones de euros, importe que ha sido
superado por la Sociedad, dando por tanto cumplimiento a dicho requisito.

Las aportaciones no dinerarias para la constitucion o ampliacion del capital que se efectien en
bienes inmuebles deberan tasarse en el momento de su aportacién de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 38 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, y a dicho fin,
el experto independiente designado por el Registrador Mercantil habrd de ser una de las
sociedades de tasacién previstas en la legislacién del mercado hipotecario. Igualmente, se exigira
tasacidn por una de las sociedades de tasacion sefialadas para las aportaciones no dinerarias que
se efectiien en inmuebles para la constitucion o ampliacién del capital de las entidades sefialadas
en la letra c} del articulo 2.1 de dicha Ley.

Sélo podra haber una clase de acciones, siendo cumplido en el caso de la Sociedad, tal y como
figura en la nota 12. Cuando la Sociedad haya optado por el régimen fiscal especial establecido
en dicha Ley, deberd incluir en la denominacién de la compafiia la indicacién «Sociedad Cotizada
de Inversion en el Mercado Inmobiliario, Sociedad Anénima», o su abreviatura, «SOCIMI, S.A.».
Dicho requisito se cumple por la Sociedad.

3. Asimismo, segdn se describe en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, por la que se
regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, las SOCIMI
y entidades residentes en el territorio espafiol en las que participan que hayan optado por la
aplicacion del régimen fiscal especial establecido por dicha Ley, estardn 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 posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma siguiente:

Memoria de Cuentas Anuales Consolidadas - Ejercicio 2021

10



HEALTHCARE ACTIVOS YIELD SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
31 de diciembre de 2021

- El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades sujetas a dicho régimen.

- El 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o
participaciones, realizadas una vez transcurridos los plazos establecidos en los requisitos
de inversién, siendo reinvertido el resto de dichos beneficios en el plazo de los tres afios
posteriores a dicha transmision, y en su defecto, deberan distribuirse en su totalidad.

- Al menos el 80% del resto de beneficios obtenidos.

Tal y como figura en la nota 12, la Sociedad Dominante ha procedido a repartir tres dividendos a
cuenta de los resultados del ejercicio 2021, durante el presente ejercicio, el resto de los beneficios
obtenidos durante el ejercicio serén distribuidos durante el primer semestre del ejercicio 2022.

La Sociedad Dominante obtuvo beneficios durante el ejercicio 2020, los cuales fueron distribuidos
como dividendos a excepcidn del importe destinado a dotar la reserva legal de la Sociedad.

Seguin se establece en la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de Octubre, por
la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario,
podré optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el
articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion
de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién por
aplicar dicho régimen.

En este sentido, a 31 de diciembre de 2021 y 2020 de los requisitos establecidos por la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado, la Sociedad cumple con todas las condiciones que en ella se mencionan.

La Sociedad Dominante es cabecera de un grupo de entidades dependientes y, de acuerdo con la
legislacién vigente, estd obligada a formular separadamente cuentas anuales consolidadas.

b) Sociedades dependientes

Se consideran sociedades dependientes, aquellas sobre las que la Sociedad, directa o indirectamente, a
través de dependientes ejerce control, segiin lo previsto en el art. 42 del Cédigo de Comercio. El control
es el poder, para dirigir las politicas financieras y de explotacion, con el fin de obtener beneficios de sus
actividades, considerandose a estos efectos los derechos de voto potenciales ejercitables o convertibles
al cierre del ejercicio contable en poder del Grupo o de terceros.

Al 31 de diciembre de 2021 las sociedades que forman parte de! Grupo Healthcare Activos Yield Socimi,
S.A. y sociedades dependientes (en adelante el Grupo) son las siguientes:

. Actividad Importe de la % % Derechos | Método de
e Tipo Bomici Participacién | Participacién de voto Consolidacién
Actividades de
promociény
Healthcare Paseo de la Castellana, 45, | ejecucién de
Activos Yield Sociedad Dominante sexto piso, puerta promociones - - = D
Socimi, S.A. izquierda, 28046 Madrid inmabillarias y
tenedora de
participaciones
Actividades de
Healthcare Paseo de la Castellana, 45, | promociény Integracion
Activos Sociedad Dependiente sexto piso, puerta ejecucicn de 144.544.726 100 % 100 % Global
Financing, S.L.U. izquierda, 28046 Madrid promociones
inmaobiliarias
Actividades de
Paseo de la Castellana, 45, | promociény N
Heaﬁlthcare Sociedad Dependiente sexto piso, puerta ejecucion de 32.967.735 100 % 100% Integracién
Activos 13, S.L.U. e ) . Global
izquierda, 28046 Madrid promociones
inmaobiliarias
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31 de diciembre de 2021

Actividades de
Healthcare Paseo de la Castellana, 45, | promociény Integracion
Activos Yield Sociedad Dependiente sexto piso, puerta ejecucién de 24.748.463 100 % 100 % 'g bal
Growth, S.L.U. izquierda, 28046 Madrid promociones Global

inmaobiliarias

Actividades de
::;::oh:are Paseo de la Castellana, 45, | promociony Metegracién
Inmobiliarios 22 Sociedad Dependiente sexto piso, puerta ejecucion de 15.000 100% 100% Global

4 izquierda, 28046 Madrid promocicnes

S.L.U. . .

inmobiliarias

Actividades de
Provitae Centros Paseo de ia Castellana, 83- | promocion y Integracién
Asistenciales, Sociedad Dependiente 85, planta 42, 28046, ejecucion de 2.031.166 50% 50% Prop?m:iona!
S.L. Madrid promociones

inmobiliarias

Healthcare Activos Yield Socimi, S.A. es la Sociedad Dominante del Grupo, con una participacién directa
del 100% en las sociedades dependientes, excepto en Provitae Centros Asistenciales, S.L., cuya
participacion asciende al 50%. Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2020, Maquavit Inmuebles, S.L.,
estaba participada al 100% por la Sociedad Dependiente Healthcare Activos Yield Growth, S.L.U., la cual
ha absorbido a su sociedad dependiente con efectos 1 de enero de 2021 tal y como se menciona en la
nota 5.

Las sociedades dependientes del Grupo se muestran en el Anexo | de las presentes cuentas anuales
consolidadas.

El ejercicio econdmico de todas las sociedades del Grupo coincide con el afio natural, dando comienzo el
1 de enero vy finalizando el 31 de diciembre. No obstante, como se detalla en la nota 5, la sociedad
Healthcare Activos Finanancing, S.L.U. adquiere con fecha 12 de enero de 2021 la sociedad Hospederia
Granadina, S.L., siendo esta, por tanto, la fecha de toma de control.

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad Dominante y sus sociedades dependientes realizaron las siguientes
adquisiciones, integrando en la cuenta de resultados consolidada Gnicamente los ingresos y gastos
producidos desde la fecha de fa toma de control:

- lasociedad Healthcare Activos Yield Growth, S.L.U. adquiere la sociedad Maquavit Inmuebles,
S.L. con fecha 27 de octubre de 2020. En esa misma fecha, la adquirida era titular del 50% de
las participaciones de la sociedad Provitae Centros Asistenciales, S.L., siendo esta, por tanto,
la fecha de toma de control de ambas sociedades dependientes.

- La Sociedad Dominante adquiere la sociedad Provitae Centros Asistenciales, S.L., a la Sociedad
Dependiente Maquavit Inmuebles, S.L. con fecha 18 de diciembre de 2020.

- La Sociedad Dominante adquiere la sociedad Healthcare Activos Inmobiliarios 22, 5.L.U., con
fecha 23 de diciembre de 2020, siendo esta la fecha de toma de control de la Sociedad
Dependiente.

Al 31 de diciembre de 2020 las sociedades que formaban parte del Grupo Healthcare Activos Yield Socimi,
S.A. y sociedades dependientes eran las siguientes:

Denominacin Tipo —— Actividad Importe de la % % Derechos | Método de
Participacién | Participacion de voto Consolidacién
Actividades de
promociony
Healthcare Paseo de la Castellana, 45, | ejecucion de
Activos Yield Seciedad Dominante sexto piso, puerta promociones - - - -
Socimi, $.A. izquierda, 28046 Madrid inmobiliarias y
tenedora de
participaciones
Actividades de
Healthcare Paseo de la Castellana, 45, | promociony Integracion
Activos Sociedad Dependiente sexto piso, puerta ejecucién de 144.544.726 100 % 100% Globat
Financing, S.L.U. izquierda, 28046 Madrid promociones
inmobiliarias
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31 de diciembre de 2021
Actividades de
Paseo de la Castellana, 45, | promociény
Heaithcare Sociedad Dependiente sexto piso, puerta ejecucion de 33.107.036 100 % 100 % Integracin
Activos 13, S.L.U. M N ! Globa!
izquierda, 28046 Madrid promociones
inmobiliarias
Actividades de
Healthcare Paseo de fa Castellana, 45, | promociény Integracion
Activos Yield Sociedad Dependiente sexto piso, puerta ejecucion de 27.898.562 100 % 100% Global
Growth, S.L.U. izquierda, 28046 Madrid promociones
inmobiliarias
Adquisicién,
venta,
tenencia,
. . Paseo de la Castellana, 45, | promocién, )
m;l:a‘:i; sL zﬁz‘:ﬁg;’ ependiente sexto piso, puerta rehabilitacion, 50.945.000 100% 100% Int;lg;la)gl'én
’ izquierda, 28046 Madrid alquilery
explotacién de
bienes
inmuebles
Actividades de
Healthcare
Activos Paseo de la Castellana, 45, | promociény Integracién
Sociedad Dependiente sexto piso, puerta ejecucién de 6.000 100% 100%
Inmobiliarios 22, . Global
SLU. izquierda, 28046 Madrid promociones
inmobiliarias
Actividades de
Provitae Centros Paseo de fa Castellana, 83- | promociony Integracién
Asi jal Sociedad Dependi 85, planta 4%, 28046, ejecucion de 2,031.166 50% 50% Proporcional
S.L. Madrid promociones
inmobiliarias

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas

a) Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas se presentan de acuerdo con lo establecido en el Codigo de
Comercio y la restante legislacién mercantil, el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto
1514/2007, de 16 de Noviembre de 2007 y por las Normas para la Formulacion de las Cuentas anuales
consolidadas aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, y el resto de la normativa
contable espafiola que resulte de aplicacién de forma gue muestran la imagen fiel del patrimonio, de la
situacion financiera, de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los
flujos de efectivo del Grupo correspondiente al ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2021.

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas del ejercicio 2021 se han preparado a partir de los registros de
contabilidad individuales de cada una de las sociedades que componen el Grupo y han sido elaboradas
por la Direccion de la Sociedad Dominante.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021 de la Sociedad Dominante y de sus sociedades
dependientes se encuentran pendientes de aprobacién por la Junta de Accionistas, si bien los
Administradores de la Sociedad Dominante considera que dichas cuentas serdn aprobadas sin ninguna
modificacién.

b) Principios contables obligatorios aplicados

Los principios contables y las principales normas de valoracion utilizadas por la Sociedad Dominante y sus
sociedades dependientes para la elaboracién de las cuentas anuales del ejercicio son los mismos que los
aplicados en las Cuentas anuales del ejercicio finalizado en el 31 de diciembre de 2020, excepto por la
adopcidn del Real Decreto 1/2021, asi como por la adopcién de la Resolucién de 10 de febrero de 2021,
del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por ta que se dictan normas de registro, valoraciény
elaboracion de las Cuentas anuales para el reconocimiento de ingresos por la entrega de bienes y la
prestacion de servicios.
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Los impactos derivados de la adopcién del Real Decreto 1/2021 son:
Instrumentos Financieros

En relacién con los activos y pasivos financieros se introducen nuevos criterios para la clasificacion,
valoracion y baja en cuentas de éstos, e introduce nuevas reglas para la contabilidad de coberturas.

Se toma la opcién de cambiar la clasificacion de activos y pasivos de 2020 sin afectar a su valoracién. El
Grupo no ha tenido ningin ajuste al importe en libros de los activos y pasivos financieros en reservas a 1
de enero de 2021. Los impactos derivados de la aplicacién inicial de la norma no han sido significativos.

Reconocimiento de Ingresos

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

Adicionalmente, se establece que se reconocerd un activo por los costes derivados del cumplimiento de
un contrato con un cliente, y una periodificacién del gasto para el caso de los costes incrementales de
obtener un contrato con un cliente, en ambos casos si se espera recuperarlos.

Los impactos derivados de la aplicacion inicial de ia norma no han sido significativos para El Grupo. El
Grupo ha optado como método de primera aplicacion a 1 de enero de 2021 la solucién préctica de aplicar
la nueva norma para los nuevos contratos a partir de dicha fecha.

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

La preparacién de las cuentas anuales consolidadas requiere la aplicacion de estimaciones contables
relevantes y la realizacién de juicios, estimaciones e hipdtesis en el proceso de aplicacién de las politicas
contables del Grupo. En este sentido, los aspectos que han implicado un mayor grado de juicio,
complejidad o en los que las hip6tesis y estimaciones son significativas para la preparacion de las cuentas
anuales consolidadas hacen referencia a la estimacidn de los siguientes apartados:

e Deterioro del inmovilizado intangible, material e inversiones inmobiliarias (Notas 6, 7 y 8}
e Deterioro de insolvencias de clientes (Nota 10}

Asimismo, a pesar de que las estimaciones realizadas por los Administradores de la Sociedad Dominante
se han calculado en funcién de la mejor informacidn disponible al 31 de diciembre de 2021, es posible
que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a su modificacidn en los préximos
ejercicios. El efecto en cuentas anuales consolidadas de las modificaciones que, en su caso, se derivasen
de los ajustes a efectuar durante los préximos ejercicios se registraria de forma prospectiva.

d) Comparacion de la informacidn

Las cuentas anuales consolidadas presentan a efectos comparativos con cada una de las partidas del
balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, del estado de cambios en el
patrimonio neto consolidado, del estado de flujos de efectivo consolidado y de la memoria consolidada,
ademads de las cifras del ejercicio 2021, las correspondientes al ejercicio anterior, que formaban parte de
las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020 aprobadas por la Junta General de Accionistas en fecha
6 de abril de 2021.

e) Agrupacién de partidas

Las cuentas anuales consolidadas no presentan ninguna partida que haya sido objeto de agrupacion en el
balance consolidado, en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, en el estado de cambios en el
patrimonio neto consolidado o en el estado de flujos de efectivo consolidado.
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f) Moneda funcional y moneda de presentacién

Las cuentas anuales consolidadas se presentan en euros, que es fa moneda funcional y de presentacién
del Grupo.

g) Cambios de criterios y correccion de errores

No existen cambios de criterio ni correcciones de errores.

h) Principio de empresa en funcionamiento

El fondo de maniobra del Grupo a 31 de diciembre de 2021, calculado como la diferencia entre activos y
pasivos circulantes, es negativo en un importe de 286.924 euros. Los Administradores de la Sociedad
Dominante del Grupo, teniendo en cuenta los recursos propios y ajenos a largo plazo y su gestién de caja,
consideran que el Grupo no presentara problemas de liquidez en el corto plazo por lo que han formulado
las presentes cuentas anuales aplicando el principio de empresa en funcionamiento.

3. Distribucion de resultados de la Sociedad Dominante

La propuesta de distribucién del resultado del ejercicio 2021 de la Sociedad Dominante, incluida en las
cuentas anuales consolidadas que se someterd a aprobacién por parte de la Junta General de Accionistas
es la siguiente:

Base de distribucién Distribucién
Bases de reparto:
Resultado del ejercicio 2021 4.154.233
Distribucion a;
Reserva legal 415.423
Distribucion de dividendos 3.738.409
TOTAL 4.154,233 4.154.233

La distribucion del resultado del ejercicio 2020 de la Sociedad Dominante, aprobada por la Junta General
de Accionistas en fecha 6 de abril de 2021, fue la siguiente:

Base de distribucion Distribucién
Bases de reparto:
Resultado del ejercicio 2020 3.870.668
Distribucidn a;
Reserva legal 387.067
Distribucién de dividendos 3.483.601
TOTAL 3.870.668 3.870.668

4. Normas de registro y valoracion

Las normas de valoracion utilizadas por el Grupo en la elaboracién de sus cuentas anuales consolidadas
para el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021, de acuerdo con las establecidas por el plan
General de Contabilidad, son fas siguientes:
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a) Criterios de consolidacion aplicados

La consolidacion se ha realizado aplicando el método de integracidn global a las sociedades dependientes,
dado que el Grupo ejerce o puede ejercer, directa o indirectamente, su control, entendido como el poder
de dirigir politicas financieras y de explotacién de una empresa para obtener beneficios econdmicos de
sus actividades. Esta circunstancia se manifiesta en general, aunque no Unicamente, por la titularidad,
directa o indirecta, del 50% o mas de los derechos de voto de las sociedades participadas.

Las sociedades dependientes se han consolidado mediante la aplicacidn del método de integracidn global.
No obstante, la sociedad dependiente Provitae Centros Asistenciales, S.L. se ha consolidado mediante la
aplicacidn del método de integracién proporcional, al tratarse de una sociedad participada al 50%,
indirectamente, por la Sociedad Dominante, sobre la que no se tiene el control.

Los ingresos, gastos y flujos de efectivo de las sociedades dependientes se incluyen en las cuentas anuales
consolidadas desde la fecha de adquisicién, que es aquella, en la que el Grupo obtiene efectivamente el
control de las mismas. Las sociedades dependientes se excluyen de la consolidacion desde la fecha en la
que se ha perdido control.

Las transacciones y saldos mantenidos con sociedades dependientes y los beneficios o pérdidas no
realizados han sido eliminados en e! proceso de consolidacién. No obstante, las pérdidas no realizadas
han sido consideradas como un indicador de deterioro de valor de los activos transmitidos.

Las politicas contables de las sociedades dependientes se han adaptado a las politicas contables del
Grupo, para transacciones y otros eventos que, siendo similares se hayan producido en circunstancias
parecidas.

Las cuentas anuales o estados financieros de las sociedades dependientes utilizados en el proceso de
consolidacién estén referidos a la misma fecha de presentacién y mismo periodo que los del Grupo.

b) Homogeneizacién
Homogeneizacién temporal

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han establecido en la misma fecha y periodo que las cuentas
anuales de la sociedad obligada a consolidar. Todas las sociedades del grupo cierran su ejercicio en la
misma fecha gque las cuentas anuales consolidadas.

Cuando una sociedad entre a formar parte del grupo o salga del mismo, la cuenta de pérdidas y ganancias,
el estado de cambios en el patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo individuales de la indicada
sociedad a incluir en la consolidacion estardn referidos Unicamente a la parte del ejercicio en que dicha
sociedad haya formado parte del grupo (véase nota 5).

Homogeneizacion valorativa

Los elementos del activo y del pasivo, los ingresos y gastos, y demds partidas de las cuentas anuales de
las sociedades del grupo, estan valorados siguiendo métodos uniformes y de acuerdo con los principios y
normas de valoracién establecidos en el Cédigo de Comercio, texto refundido de la Ley de Sociedades de
Capital y Plan General de Contabilidad y demas legislacién especificamente aplicable.

Si algiin elemento del activo o del pasivo o algun ingreso o gasto, u otra partida de las cuentas anuales ha
sido valorado segqn criterios no uniformes respecto a los aplicades en la consolidacion, tal elemento se
valora de nuevo y a los solos efectos de la consolidacion, conforme a tales criterios, realizandose los
ajustes necesarios, salvo que el resultado de la nueva valoracién ofrezca un interés poco relevante a los
efectos de alcanzar la imagen fiel del grupo.

Homogeneizacion por las operaciones internas

Cuando en las cuentas anuales de las sociedades del grupo los importes de las partidas derivadas de
operaciones internas no sean coincidentes, o exista alguna partida pendiente de registrar, se realizan los
ajustes que procedan para practicar las correspondientes eliminaciones.
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Homogenizacién para realizar la agregacion

Se realizan las reclasificaciones necesarias en la estructura de las cuentas anuales de una sociedad del
grupo para que ésta coincida con la de las cuentas anuales consolidadas.

¢) Transacciones entre sociedades incluidas en el perimetro de la consolidacion

Eliminacion de partidas intragrupo

Se eliminan en su totalidad en las cuentas anuales consolidadas las partidas intragrupo, una vez realizados
los ajustes que proceden de acuerdo con la homogeneizacion. Se entiende por partidas intragrupo los
créditos y deudas, ingresos y gastos y flujos de efectivo entre sociedades del Grupo.

Eliminacidn de resultados por operaciones internas

Se entiende por operaciones internas las realizadas entre dos sociedades del grupo desde el momento en
que ambas sociedades pasaron a formar parte del mismo. Se entiende por resultados tanto los recogidos
en la cuenta de pérdidas y ganancias como los ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio
neto, de acuerdo con lo previsto en el Plan General de Contabilidad.

La totalidad del resultado producido por las operaciones internas se elimina y difiere hasta que se realiza
frente a terceros ajenos al grupo. Los resultados que se difieren son tanto los del ejercicio como los de
ejercicios anteriores producidos desde la fecha de adquisicidn.

No obstante, las pérdidas habidas en operaciones internas pueden indicar la existencia de un deterioro
en el valor que exigiria, en su caso, su reconocimiento en las cuentas anuales consolidadas. De igual modo,
el beneficio producido en transacciones internas puede indicar la existencia de una recuperacién en el
deterioro de valor del activo objeto de transaccién que previamente hubiera sido registrado. En su caso,
ambos conceptos se presentan en las cuentas anuales consolidadas conforme a su naturaleza.

Todo lo anterior se aplica en los casos en que un tercero acte en nombre propio y por cuenta de una
sociedad del grupo.

La imputacién de resultados en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada o, en su caso, en el estado
de ingresos y gastos reconocidos consolidado lucird, cuando sean resultados realizados a terceros, como
un menor o mayor importe en las partidas que procedan.

Si algun elemento patrimonial es objeto, a efectos de la formulacidn de las cuentas anuales consolidadas,
de un ajuste de valor, la amortizacién, pérdidas por deterioro y resultados de enajenacién o baja en
balance, se calculan, en las cuentas anuales consolidadas, sobre la base de su valor ajustado.

La eliminacion de resultados por operaciones internas realizada en el ejercicio afecta a la cifra de
resultados consolidados, o al importe total de ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio
neto, mientras que la eliminacién de resultados por operaciones internas de ejercicios anteriores
modifica el importe del patrimonio neto, afectando a las reservas, a los ajustes por cambios de valor o
a las subvenciones, donaciones y legados recibidos, que estdn pendientes de imputar a la cuenta de
pérdidas y ganancias.

d) Combinaciones de negocio

La adquisicion por parte de la Sociedad Dominante del control de una sociedad dependiente constituye
una combinacién de negocios a la que se aplica el método de adquisicion. En consolidaciones posteriores,
la eliminacién de la inversién-patrimonio neto de las sociedades dependientes se realizard con caricter
general con base en los valores resultantes de aplicar el método de adquisicién que se describe a
continuacion en la fecha de control.

Las combinaciones de negocios se contabilizan aplicando el método de adquisicién para lo cual se
determina la fecha de adquisicién y se calcula el coste de la combinacién, registrandose los activos
identificables adquiridos y los pasivos asumidos a su valor razonable referido a dicha fecha.
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£l fondo de comercio o la diferencia negativa de la combinacién se determina por diferencia entre los
valores razonables de los activos adquiridos y pasivos asumidos registrados y el coste de la combinacién,
todo ello referido a la fecha de adquisicion.

El coste de la combinacién se determina por la agregacion de:

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

- Elvalor razonable de cualquier contraprestacion contingente que depende de eventos futuros o
del cumplimiento de condiciones predeterminadas.

Si la combinacién de negocios se realiza por etapas, de modo que con anterioridad a la fecha de
adquisicién (fecha de toma de control), existia una inversién previa, el fondo de comercio o diferencia
negativa se obtiene por la diferencia entre:

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

- Elvalor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos, determinando
de acuerdo con lo indicado anteriormente.

Cualquier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de la valoracién a valor razonable en la fecha
en que se obtiene el control de la participacidn previa existente en la adquirida, se reconocerd en la cuenta
de pérdidas y ganancias. Si con anterioridad la inversién en esta participada se hubiera valorado por su
valor razonable, los ajustes por valoracidn pendientes de ser imputados al resultado del ejercicio se
transferirdn a la cuenta de pérdidas y ganancias. De otra parte, se presume que el coste de la combinacion
de negocios es el mejor referente para estimar el valor razonable en la fecha de adquisicion de cualquier
participacion previa.

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

e) Inmovilizado intangible

El inmovilizado intangible se reconoce inicialmente por su precio de adquisicién y, posteriormente, se
valora a su coste, minorado por la correspondiente amortizacién acumulada (calculada en funcién de su
vida util) y de las pérdidas por deterioro que, en su caso, haya experimentado. Las dotaciones anuales en
concepto de amortizacion se calculan en funcidn de la vida Gtil, que, en el caso de los activos intangibles
de Grupo, es calculada en funcién de la duracién de 75 afios de la concesion de uso privativo a la que
estan relacionados.

El Grupo reconoce contablemente cualquier pérdida que haya podido producirse en el valor registrado
de estos activos con origen en su deterioro, utilizdndose como contrapartida el epigrafe Pérdidas netas
por deterioro de la cuenta de pérdidas y ganancias. Los criterios para el reconocimiento de las pérdidas
por deterioro de estos activos y, en su caso, de las recuperaciones de las pérdidas por deterioro
registradas en ejercicios anteriores son similares a los aplicados para los activos materiales. En este
ejercicio no se han reconocido "Pérdidas netas por deterioro” derivadas de estos activos intangibles.

f)  Inmovilizado material

Los activos incluidos en el inmovilizado material figuran contabilizados a su a su precio de adquisicién que
incluye todos los gastos necesarios para ponerfo en condiciones de funcionamiento, o a su coste de
produccién, menos la amortizacion acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro reconocidas.
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Los impuestos indirectos que gravan los elementos del inmovilizado material sélo se incluyen en el precio
de adquisicion o coste de produccién cuando no sean recuperables directamente de la Hacienda Publica.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de los activos materiales se realizan con
contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias y basicamente, equivalen a los porcentajes de
amortizacién determinados en funcién de los afios de vida Gtil estimada, con una media de 10 afios.

g) Inversiones inmobiliarias

El Grupo clasifica en este epigrafe los inmuebles, incluidos aquellos en curso o desarrollo, destinados total
o parcialmente para obtener rentas, plusvalias 0 ambas, en lugar de para su uso en la produccién o
suministro de bienes o servicios, o bien para fines administrativos del Grupo o su venta en el curso
ordinario de las operaciones.

El Grupo reconoce y valora las inversiones inmobiliarias siguiendo los criterios establecidos para el
inmovilizado material.

El Grupo reclasifica un inmovilizado material a inversién inmobiliaria cuando deja de utilizar el inmueble
en la produccién o suministro de bienes o servicios o bien para fines administrativos y se destine a obtener
rentas o plusvalias 0 ambas.

La amortizacién se calcula aplicando el método lineal, sobre el coste de adquisicién de los activos menos
su valor residual; entendiéndose que los terrenos sobre los que se asientan los edificios y otras
construcciones tienen una vida util indefinida y que, por tanto, no son objeto de amortizacién.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacidn de los activos inmaobiliarios se realizan con
contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias y basicamente, equivalen a los porcentajes de
amortizacién determinados en funcién de los afios de vida Gtil estimada, como promedio, de los
diferentes elementos, de acuerdo con el siguiente detalle:

| Construcciones | 98-52 afios |

El Grupo aplica porcentajes de amortizacidn individualizados a cada activo inmobiliario en funcién de afio
de construccién y los afios de vida dtil definida tras la adquisicién o finalizacién de cada activo, cuyo
promedio de la cartera de activos actual es de 84 afios de vida atil estimada.

El Grupo revisa el valor residual, la vida (til y el método de amortizacién del inmovilizado material al cierre
de cada ejercicio. Las maodificaciones en los criterios inicialmente establecidos se reconocen como un
cambio de estimacidn. En este sentido, durante el ejercicio 2020, en base a la observacién del estado de
las inversiones inmobiliarias y la situacién técnica de las mismas, los Administradores revisaron y
reestimado su vida Gtil en base a un informe realizado por un experto independiente. Dicha estimacién
se realiz6 con efectos prospectivos a partir del 1 de enero de 2020 y supuso una disminucién, aproximada,
del gasto de amortizacion de 2.170 miles de euros respecto al ejercicio 2019. Durante el ejercicio 2021 se
ha llevado a cabo la adaptacion de la vida util de algunos de los activos los cuales su vida util no fue
reestimada al cierre del ejercicio 2020 al no cumplir las condiciones acordes a los criterios generales del
Grupo. Dicha estimacién se ha realizado con efectos prospectivos a partir del 1 de enero de 2021 y supuso
una desviacién aproximada del gasto de amortizacién de 397 miles de euros respecto al ejercicio 2020.

h)  Deterioros de inmovilizado

El Grupo evaliia y determina las correcciones valorativas por deterioro y las reversiones de las pérdidas
por deterioro de valor del inmovilizado intangible, material e inversiones inmobiliarias de acuerdo con el
siguiente procedimiento descrito y que pudiera poner de manifiesto el potencial deterioro de valor de los
activos sujetos a amortizacion o depreciacién, al objeto de comprobar si el valor contable de los
mencionados activos excede de su valor recuperable, entendido como el mayor entre el valor razonable,
menos costes de venta y su valor en uso.

Las pérdidas por deterioro se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.
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El valor recuperable se calcula para un activo individual, a menos que el activo no genere entradas de
efectivo que sean, en buena medida, independientes de las correspondientes a otros activos o grupos de
activos.

El proceso de valoracién de los deterioros de inmovilizados se realiza mediante un "Test de deterioro”. El
procedimiento es el siguiente:

- los valores recuperables se calculan para cada unidad generadora de efectivo, si bien en los
elementos del inmovilizado material, se suelen calcular elemento a elemento. Con respecto a los
elementos de las inversiones inmobiliarias el Grupo dispone de tasaciones efectuadas por
terceros independientes que mediante procedimientos de valoracién han procedido a calcular el
valor razonable de los inmuebles del Grupo.

- ladireccién prepara anualmente para cada unidad generadora de efectivo el plan de negocio.

En el caso en que se deba reconocer una pérdida por deterioro de una unidad generadora de efectivo a
la que se hubiese asignado todo o parte de un fondo de comercio, se reduce en primer lugar el valor
contable del fondo de comercio correspondiente a dicha unidad. Si el deterioro supera el importe de éste,
en segundo lugar, se reduce en proporcién a su valor contable, el del resto de activos de {a unidad
generadora de efectivo, hasta el limite del mayor valor entre los siguientes: su valor razonable menos los
costes de venta, su valor en uso y cero.

Cuando una perdida por deterioro de valor revierte posteriormente (circunstancia no permitida en el caso
del fondo de comercio), el importe en libros del activo o de la unidad generadora de efectivo se
incrementa en |a estimacion revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en
libros incrementado no supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocido
ninguna pérdida por deterioro en ejercicios anteriores. Dicha reversién de una pérdida por deterioro de
valor se reconoce como ingreso.

Se produce una pérdida por deterioro del valor de un elemento del inmovilizado cuando su valor contable
supera a su importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos
los costes de venta y su valor en uso.

Los célculos del deterioro de los elementos del inmovilizado se efectian elemento a elemento de forma
individualizada.

i)  Arrendamientos

Los arrendamientos conjuntos de terreno y edificio se clasifican como operativos o financieros con los
mismos criterios que los arrendamientos de otro tipo de activo.

Los ingresos procedentes de los arrendamientos operativos, netos de los incentivos concedidos, se
reconocen como ingresos de forma lineal a lo largo del plazo del arrendamiento.

El Grupo dentro de la actividad ordinaria de sus sociedades dependientes tiene como actividad ordinaria
el arrendamiento de los inmuebles que figuran en inversiones inmobiliarias.

Al tener el terreno una vida econdmica indefinida, en un arrendamiento financiero conjunto, los
componentes de terreno y edificio se consideran de forma separada, clasificandose el correspondiente al
terreno como un arrendamiento operativo, salvo que se espere que el arrendatario adquiera la propiedad
al final del periodo de arrendamiento.

Los pagos minimos por el arrendamiento se distribuyen entre el terrero y el edificio en proporcion a los
valores razonables relativos que representan los derechos de arrendamiento de ambos componentes, a
menos que tal distribucién no sea fiable, en cuyo caso todo el arrendamiento se clasificard como
financiero, salvo que resulte evidente que es operativo.
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i} Instrumentos financieros: Activos

Reconocimiento inicial

Los activos financieros se reconocen en el balance de situacién cuando se lleva a cabo su adquisicién y se
registran inicialmente a su valor razonable, incluyendo en general los costes de la operacién.

Los activos financieros mantenidos del Grupo se clasifican como:
Activos financieros mantenidos para negociar

Activos cuya adquisicidn se origina con el propdsito de venderlos en el corto plazo. Se valora inicialmente
a valor razonable y posteriormente por su coste amortizado.

Préstamos y partidas a cobrar

Corresponden a créditos (comerciales o no comerciales) originados por el Grupo a cambio de suministrar
efectivo, bienes o servicios directamente y cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable y
que no se negocian en un mercado activo. Posteriormente se valoran a su coste amortizado reconociendo
en la cuenta de resultados los intereses devengados en funcion de su tipo de interés efectivo.

El Grupo aplica en aquellos clientes cubiertos por una entidad aseguradora criterios de deterioro, en la
medida en que las deudas de clientes superan los 180 dias desde la fecha de vencimiento por el importe
parte no asegurada, y en aquellos clientes no asegurados cuando superan los 180 dias desde la fecha de
vencimiento.

Efectivo y otros medios liquidos equivalentes

Bajo este epigrafe del balance de situacion adjunto se registra el efectivo en caja y bancos, depésitos a la
vista y otras inversiones a corto plazo de alta liquidez que son rdpidamente realizables en caja y que no
tienen riesgo de cambios en su valor.

Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Las inversiones mantenidas hasta el vencimiento son valores representativos de deuda con una fecha de
vencimiento fijada, cobros fijos o determinables, que se negocian en un mercado activo y que el Grupo
tiene la intencidn efectiva y la capacidad de conservar hasta su vencimiento, distintos de aquellos
clasificados en otras categorfas. Los criterios de valoracién aplicables a los instrumentos financieros
clasificados en esta categoria son los aplicables a los préstamos y partidas a cobrar.

Baja de activos financieros

El Grupo da de baja un activo financiero, o parte de este, cuando expiran o se ceden los derechos
contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero, siendo necesario que se hayan transferido
de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

La baja de un activo financiero en su totalidad implica el reconocimiento de resultados por la diferencia
existente entre su valor contable y la suma de la contraprestacion recibida, neta de gastos de Ia
transaccion, incluyéndose los activos obtenidos o pasivos asumidos y cualquier pérdida o ganancia
diferida en ingresos y gastos reconocidos consolidados en patrimonio neto consolidado.

Deterioro de valor de activos financieros

Un activo financiera o grupo de activos financieros esta deteriorado y se ha producido una pérdida por
deterioro, si existe evidencia objetiva del deterioro como resultado de uno o mds eventos que han
ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y ese evento o eventos causantes de la pérdida
tienen un impacto sobre los flujos de efectivo futuros estimados del activo o grupo de activos financieros,
que puede ser estimado con fiabilidad.
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El Grupo sigue el criterio de registrar las oportunas correcciones valorativas por deterioro de préstamos
y partidas a cobrar e instrumentos de deuda, cuando se ha producide una reduccién o retraso en los flujos
de efectivo estimados futuros, motivados por la insolvencia del deudor.

Asimismo, en el caso de instrumentos de patrimonio, existe deterioro de valor cuando se produce la falta
de recuperabilidad del valor en libros del activo por un descenso prolongado o significativo en su valor
razonable.

k) Instrumentos financieros: Pasivo

Los pasivos financieros, incluyendo acreedores comerciales y otras cuentas a pagar, que no se clasifican
como mantenidos para negociar o como pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta
de pérdidas y ganancias, se reconocen inicialmente por su valor razonable, menos, en su caso, los costes
de transaccion que son directamente atribuibles a la emisidn de los mismos. Con posterioridad al
reconocimiento inicial, los pasivos clasificados bajo esta categoria se valoran a coste amortizado utilizando
el método del tipo de interés efectivo.

Los pasivos financieros, a efectos de su valoracién, se clasifican en las siguientes categorias:

Débitos y partidas a pagar: Se han incluido los débitos por operaciones comerciales, que se han originado
en la compra de bienes y servicios por operaciones de tréfico, y los débitos por operaciones no
comerciales, que, no siendo instrumentos derivados, no tienen origen comercial. Estos pasivos financieros
se han valorado inicialmente por su valor razonable, y posteriormente, por su coste amortizado.

Pasivos financieros mantenidos para negociar: Incluye los pasivos que se emiten principalmente con el
propésito de readquirirlos a corto plazo, a los pasivos que formen parte de una cartera de instrumentos
financieros identificados y gestionados conjuntamente, cuando existen evidencias de actuaciones
recientes para obtener ganancias a corto plazo, y finalmente los instrumentos financieros derivados que
no sean contratados de garantias financieras, ni hayan sido designados como instrumentos de cobertura.
Estos pasivos se han valorado por su valor razonable tanto inicial como posteriormente con imputacion a
la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los préstamos y descubiertos bancarios que devengan intereses se registran por el importe recibido, neto
de costes directos de emisién. Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en la liquidacién o el
reembolso y los costes directos de emision, se contabilizan segln el criterio del devengo en la cuenta de
pérdidas y ganancias utilizando el método del interés efectivo y se afiaden al importe en libros del
instrumento en la medida en que no se liquidan en el periodo en que se producen.

Baja y modificaciones de pasivos financieros

El Grupo da de baja un pasivo financiero o una parte del mismo cuando ha cumplido con la obligacidn
contenida en el pasivo o bien esta legalmente dispensada de la responsabilidad principai contenida en el
pasivo ya sea en virtud de un proceso judicial o por el acreedor.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero o de la parte del mismo que se haya dado de
baja y la contraprestacién pagada incluidos los costes de transaccidn atribuibles y en Ja que se recogeré
asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio en que ha tenido lugar.

1} Contabilidad de operaciones de cobertura

Los instrumentos financieros derivados, que cumplen con los criterios de la contabilidad de coberturas,
se reconocen inicialmente por su valor razonable, mds, en su caso, los costes de transaccién que son
directamente atribuibles a la contratacion de los mismos 0 menos, en su caso, los costes de transaccion
gue son directamente atribuibles a la emisién de los mismos. No obstante, los costes de transaccién se
reconocen posteriormente en resultados, en la medida en que no forman parte de la variacién efectiva
de la cobertura.
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Alinicio de la cobertura, el Grupo designa y documenta formalmente las relaciones de cobertura, asi como
el objetivo y Ia estrategia que asume con respecto a las mismas. La contabilizacion de las operaciones de
cobertura, sélo resulta de aplicacidn cuando se espera que la cobertura sea altamente eficaz al inicio de
la cobertura y en los ejercicios siguientes para conseguir compensar los cambios en el valor razonable o
en los flujos de efectivo atribuibles al riesgo cubierto, durante el periodo para el que se ha designado la
misma (andlisis prospectivo) y la eficacia real, se encuentre en un rango del 80-125% (anélisis
retrospectivo) y pueda ser determinada con fiabilidad.

Asimismo, en las coberturas de los flujos de efectivo de las transacciones previstas, el Grupo evalia si
dichas transacciones son altamente probables y si presentan una exposicién a las variaciones en los flujos
de efectivo que podrian en tltimo extremo afectar al resultado del ejercicio.

m) Instrumentos de patrimonio propio

Las ampliaciones de capital de la Sociedad se reconocen en fondos propios consolidados, siempre que la
inscripcion en el Registro Mercantil se haya producido con anterioridad a la formulacién de las cuentas
anuales consolidadas, en caso contrario se presentan en el epigrafe Deudas a corto plazo del balance
consolidado. Las reducciones de capital se reconocen como una minoracién de fondos propios
consolidados cuando se ha adoptado la decisién en la Junta General de Accionistas.

n)} Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo y otros activos liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja y los depésitos bancarios a la
vista en entidades de crédito. También se incluyen bajo este concepto otras inversiones a corto plazo de
gran liquidez siempre que sean facilmente convertibles en importes determinados de efectivo y que estan
sujetas a un riesgo insignificante de cambios de valor. A estos efectos se incluyen las inversiones con
vencimientos de menos de tres meses desde la fecha de adquisicion. A efectos del estado de flujos de
efectivo, se incluyen como efectivo y otros activos liquidos equivalentes los descubiertos bancarios que
son exigibles a la vista y que forman parte de la gestidn de tesoreria del Grupo. Los descubiertos bancarios
se reconocen en el balance consolidado como pasivos financieros por deudas con entidades de crédito

0) Impuesto sobre beneficios

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

El Grupo no tributa en régimen de tributacién consolidada al hacerlo de forma individual cada una de las
sociedades.

Se han considerado las diferencias existentes entre el resultado contable y el resultado fiscal, entendiendo
éste como la base imponible del Impuesto sobre Sociedades. Estas diferencias son debidas a la desigual
definicién de los ingresos y los gastos en los dmbitos econdmico v tributario y a los distintos criterios
temporales de ingresos y gastos en los citados dmbitos.

Las diferencias se clasifican en:
- Diferencias permanentes, producidas entre la base imponible de dicho impuesto y el resultado

contable antes de impuestos del ejercicio, que no reviertan en periodos siguientes, excluidas las
pérdidas compensadas.

-  Diferencias temporarias son aquéllas derivadas de la diferente valoracion, contable y fiscal,

atribuida a los activos, pasivos y determinados instrumentos de patrimonio propio de la empresa,
en la medida en que tengan incidencia en la carga fiscal futura.
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Tal y como se ha descrito en la nota 1, 1a sociedad est4 acogida al régimen de SOCIMI regulado por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario. En este sentido, en cumplimiento de determinados requisitos establecidos por
dicha Ley, la sociedad tributa a un tipo del O por ciento en el Impuesto sobre Sociedades. En el articulo 10
de dicha Ley se regula también el régimen fiscal especial de los socios, y en especial de los dividendos
distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se haya aplicado el régimen fiscal
especial establecido en dicha Ley, asi como de las rentas obtenidas de la transmision o reembolso de la
participacién en el capital de las sociedades que hayan optado por la aplicacion de dicho régimen.

El Consejo de Administracion de la Sociedad monitoriza el cumplimiento de los requisitos establecidos en
dicha Ley, con el objetivo de mantener las ventajas fiscales de la misma, estimandose que dichos
requisitos seran cumplidas en términos y plazos fijados, y reconociendo el impuesto sobre sociedades del
ejercicio en dicho sentido.

Activos por impuesto diferido

De acuerdo con el principio de prudencia s6lo se reconocerdn activos por impuesto diferido en la medida
en que resulte probable que el Grupo disponga de ganancias fiscales futuras que permitan la aplicaciéon
de estos activos. Siempre que se cumpla ia condicion anterior, se reconocera un activo por impuesto
diferido en los supuestos siguientes:

a) Por las diferencias temporarias deducibles;
b) Por el derecho a compensar en ejercicios posteriores las pérdidas fiscales;

¢) Por las deducciones y otras ventajas fiscales no utilizadas, que queden pendientes de aplicar
fiscalmente.

Las sociedades del Grupo, de acuerdo con la normativa contable vigente proceden a activar las pérdidas
fiscales estimando que se van a poder recuperar la totalidad de las contabilizadas de acuerdo a
proyecciones financieras futuras que soportan dicha activacién.

Pasivos por impuesto diferido

Se reconoce un pasivo por impuesto diferido por todas las diferencias temporarias imponibles, a menos
gue éstas hubiesen surgido de:

a) El reconocimiento inicial de un fondo de comercio. Sin embargo, los pasivos por impuesto
diferido relacionados con un fondo de comercio se registraran siempre que no hayan surgido de
su reconocimiento inicial.

b) El reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una transaccién que no es una combinacién de
negocios y ademas no afectd ni al resultado contable ni a la base imponible del impuesto.

Activos y pasivas por impuesto corriente

El impuesto corriente es la cantidad que satisface la empresa como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto o impuestos 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, daran lugar a un menor importe del impuesto corriente. No obstante, aquellas deducciones y otras
ventajas fiscales en la cuota del impuesto que tienen una naturaleza econdémica asimilable a las
subvenciones se registran de acuerdo con lo dispuesto en la norma relativa a subvenciones, donaciones y
legados recibidos.
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En el Grupo existen unos pasivos por impuesto corriente por importe de 173.451 euros por la deuda del
impuesto de sociedades del presente ejercicio de las sociedades dependientes (178.071 euros en el
ejercicio 2019).

Valoracion de los activos y pasivos por impuesto corriente y diferido

Los activos y pasivos por impuesto corriente se valoran por las cantidades que se espera pagar o recuperar
de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoraran segun los tipos de gravamen esperados en el
momento de su reversion, segun la normativa vigente, y de acuerdo con la forma en que racionalmente
se prevé recuperar o pagar el activo o el pasivo.

p) Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio del devengo con independencia del momento en
que se produce la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

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

Los ingresos derivados de los contratos con clientes se reconocen en funcién del cumplimiento de las
obligaciones de desempefio ante los clientes. No obstante, el Grupo dnicamente contabiliza los beneficios
realizados a la fecha de cierre del ejercicio, en tanto que los riesgos y las pérdidas previsibles, aun siendo
eventuales, se contabilizan tan pronto son conocidos.

Los ingresos por la venta de bienes o servicios se reconocen por el valor razonable de la contrapartida
recibida o a recibir derivada de los mismos. Los descuentos por pronto pago, por volumen u otro tipo de
descuentos, asi como los intereses incorporados al nominal de los créditos, se registran como una
minoracién de los mismos.

q) Provisiones y contingencias

Provisiones

Se reconoce como provisiones los pasivos que cubren obligaciones presentes a la fecha de los balances
surgidas como consecuencia de sucesos pasados de los que pueden derivarse perjuicios patrimoniales de
probable materializacién para el Grupo, cuyo importe y momento de cancelacién son indeterminados.

No figura en Balance cantidad alguna que haga referencia a dicho concepto.

Pasivos Contingentes

Obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacién estd
condicionada a que ocurra, 0 no, uno 0 més eventos futuros independientes de la voluntad del Grupo.

Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que informa sobre los mismos,
conforme a los requerimientos de la normativa contable.

A la fecha del balance de situacion no existen contingencias significativas como consecuencia de sucesos
pasados de los que pueden derivarse perjuicios patrimoniales para el Grupo que no se encuentren
provisionadas.

r) Subvenciones, donaciones y legados

Las subvenciones, donaciones y legados no reintegrables se han contabilizado inicialmente, como ingresos
directamente imputados al patrimonio neto y se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias como
ingresos sobre una base sistematica y racional de forma correlacionada con los gastos derivados de la
subvencion, donacion o legado.

Memaoria de Cuentas Anuales Consclidadas - Ejercicio 2021

25



HEALTHCARE ACTIVOS YIELD SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
31 de diciembre de 2021

Las subvenciones, donaciones y legados de caracter monetario se valoran por el valor razonable del
importe concedido, y las de caracter no monetario 0 en especie se valoran por el valor razonable del bien
recibido, referenciados ambos valores al momento de su reconocimiento.

A efectos de imputacion de la cuenta de pérdidas y ganancias, se han distinguido los siguientes tipos de
subvenciones, donaciones y legados:

e Cuando se han concedido para asegurar una rentabilidad minima o compensar los déficits de
explotacién, se han imputado como ingresos del ejercicio en el que se han concedido salvo que
se refieran a ejercicios futuros.

e Cuando se han concedido para financiar gastos especificos, se han imputado como gastos en el
mismo ejercicio en que se han devengado los gastos.

e Cuando se han concedido para adquirir activos o cancelar pasivos, se han imputado como
ingresos del ejercicio en la medida en que se ha producido la enajenacién o en proporcion a la
dotacién a la amortizacién efectuada.

e Cuando se han recibido importes monetarios sin asignacion a una finalidad especifica, se han
imputado como ingresos del ejercicio en que se han reconocido.

s) Criterios empleados en transacciones entre partes vinculadas

Se consideran como empresas vinculadas a todo socio de la Sociedad Dominante y a toda sociedad
participada directa o indirectamente por éste, asi como toda sociedad a su vez vinculada a todo socio de
la Sociedad Dominante.

Las operaciones entre partes vinculadas, con independencia del grado de vinculacién, se contabilizan de
acuerdo con las normas generales a precio de mercado, asimismo, los precios de transferencia se
encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores de la Sociedad Dominante
consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto.

t) Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma duradera en
la actividad del Grupo, cuya finalidad principal es fa minimizacién del impacto medioambiental y la
proteccion y mejora del medioambiente, incluyendo la reduccién o efiminacion de la contaminacion
futura.

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con
el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen
desgloses especificos en la presente memoria consolidada de las cuentas anuales consolidadas respecto
a informacién de cuestiones medioambientales.

u) Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacion que con cardcter
general se considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacién o
realizacién se espera que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio. Existen
activos financieros mantenidos para negociar que se mantienen en el activo no corriente, a pesar de una
rentabilidad en el corto plazo. Los activos que no cumplen estos requisitos se califican como no corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacién, los pasivos
financieros mantenidos negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacién
sea superior al afio y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincién se produciré en el
corto plazo. En caso contrario, se clasifican como no corrientes.
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Combinaciones de negocio y adquisicion de activos netos

Las combinaciones de negocio llevadas a cabo durante el ejercicio 2021 por la Sociedad Dominante y sus
Sociedades dependientes son las que se describen a continuacién:

1. Con fecha 12 de enero de 2021 el Grupo realizé una operacién de adquisicion de activos netos, segin

se detalla a continuacién, que no constituy6 un negocio. En esta transaccién, el Grupo ha asignado el
coste de adquisicion entre los activos adquiridos y los pasivos asumidos en proporcion a los valores
razonables relativos de los mismos en ia fecha de compra.

La Sociedad dependiente del Grupo Healthcare Activos Financing, S.L.U., adquirié el 100% de las
participaciones en el capital de la sociedad Hospederia Granadina, S.L. por importe de 8.673.329
euros.

El detalle del coste de adquisicién de activos, del valor contable previo de los activos netos adquiridos
y del exceso del coste de la adquisicién sobre de los activos netos adquiridos es como sigue:

Coste de la adquisicién de activos 8.673.329

Importes reconocidos de los activos identificables adquiridos y pasivos asumidos:

Inversiones inmobiliarias 6.061.923
Efectivo y equivalentes al efectivo en las dependientes adquiridas 29.537
Deuda financiera {5.004.945)
Proveedores y otras cuentas a pagar a corto plazo (282.842)
Total activos netos identificables 803.673
Exceso de coste de adquisicién de activos sobre activos identificables 7.869.656

Como consecuencia del reconocimiento a valor razonable de los activos netos identificables surgidos de
la adquisicién, se ha puesto de manifiesto una diferencia entre los activos netos identificables y la
contraprestacién total por importe de 7.869.656 euros que ha sido asignado a terrenos y construcciones
por importes de 1.468.111 euros y 6.401.545 euros, respectivamente, en base a tasaciones de las
inversiones inmobiliarias efectuadas por un experto independiente.

No ha surgido pasivo contingente alguno de esta adquisicién de activos que deba ser registrado. Tampoco
existen acuerdos de contraprestacién contingente pendientes de liquidacion al cierre del ejercicio.

2. Mediante escritura de fecha 29 de marzo de 2021 y con efectos 1 de enero de 2021, la Sociedad

Dominante del Grupo acuerda la fusién por absorcién por parte de Healthcare Activos Financing, S.L.U.
(sociedad absorbente) de su sociedad dependiente Hospederia Granadina, S.L. (sociedad absorbida).

En consecuencia, se produjo la disolucidn sin liquidacién y transmision en blogue del patrimonio y en
unidad de acto a titulo universal de todos los derechos y obligaciones de la sociedad absorbida a la
sociedad absorbente.

El proyecto de fusién recogia entre otras, las siguientes condiciones:

La operacidn de fusién se realizé de conformidad a la Ley de Modificaciones Estructurales (LME)

La fusién se realizé tomando como base el balance cerrado al 31 de diciembre de 2020.

Las Sociedad absorbida estaba integramente participada al 100% por la Sociedad absorbente.

Se determiné fa fecha 1 de enero de 2021 como la fecha a efectos contables de la fusién siguiendo lo
establecido en la norma de registro y valoracion 21.
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La fusién fue sometida al régimen de neutralidad fiscal resultando de aplicacién el Régimen Fiscal de
Fusiones de acuerdo con lo previsto en el articulo 89 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
impuesto sobre Sociedades.

El proyecto de fusion fue preparado y suscrito por el Administrador Unico de la sociedad absorbida
y por el Administrador Unico de la sociedad absorbente y fue aprobado por el Socio Unico de la
sociedad absorbente el 22 de febrero de 2021 y validamente inscrito en el Registro Mercantil de
Barcelona el 7 de mayo de 2021.

La fusién fue una operacion entre empresas del mismo grupo. En consecuencia, se contabilizé de
acuerdo con la norma 212 del Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007,
de 16 de noviembre, y las modificaciones incorporadas a éste mediante Real Decreto 1159/2010, de
17 de septiembre.

Los importes de la sociedad absorbida, reconocidos a la fecha de fusién, 1 de enero de 2021, de los
activos y pasivos por sus valores contables previos son los detallados en la nota 5.1, minorados en
56.480 euros correspondientes al resultado neto del periodo de la sociedad absorbida previos a la
toma de control de la sociedad absorbente.

Con anterioridad a la fusion, la Sociedad mantenia una inversidn en la sociedad absorbida por importe
total de 8.673.329 euros, que representaban un porcentaje de participacion del 100%.

Mediante escritura de fecha 1 de junio de 2021 y con efectos 1 de enero de 2021, la Sociedad
Dominante del Grupo acuerda la fusién por absorcién por parte de Healthcare Activos Yield Growth,
S.L.U. {sociedad absorbente} de su sociedad dependiente Maquavit Inmuebles S.L.U. (sociedad
absorbida).

En consecuencia, se produjo a la disolucidn sin liquidacion y transmision en bloque del patrimonio y
en unidad de acto a titulo universal de todos los derechos y obligaciones de la sociedad absorbida a la
sociedad absorbente.

El proyecto de fusidn recogia entre otras, las siguientes condiciones:

La operacién de fusién se realizé de conformidad a la Ley de Modificaciones Estructurales (LME)
La fusidn se realizé tomando como base el balance cerrado al 31 de diciembre de 2020.

Las Sociedad absorbida estaba integramente participada al 100% por la Sociedad absorbente.,

Se determind la fecha 1 de enero de 2021 como la fecha a efectos contables de la fusidn siguiendo lo
establecido en la norma de registro y valoracién 21.

La fusién fue sometida al régimen de neutralidad fiscal resultando de aplicacién el Régimen Fiscal de
Fusiones de acuerdo con lo previsto en el articulo 89 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
impuesto sobre Sociedades.

E! proyecto de fusion fue preparado y suscrito por el Administrador Unico de la sociedad absorbida
y por el Administrador Unico de la sociedad absorbente y fue aprobado por el Socio Unico de la
sociedad absorbente el 31 de marzo de 2021 y vidlidamente inscrito en el Registro Mercantil de
Barcelona el 18 de junio de 2021.

La fusion fue una operacion entre empresas del mismo grupo. En consecuencia, se contabilizé de
acuerdo con la norma 212 del Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007,
de 16 de noviembre, y las modificaciones incorporadas a éste mediante Real Decreto 1159/2010, de
17 de septiembre.

Los importes de la sociedad absorbida, reconocidos a la fecha de fusidn, 1 de enero de 2021, de los
activos y pasivos por sus valores contables previos se detallan a continuacién:
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ACTIVO PATRIMONIO NETO Y PASIVO
ACTIVO NO CORRIENTE 33.265.355 FONDOS PROPIOS 36.436.061
inmovilizado material 45,802 Capital y Prima de emisién 34.647.567
Inversiones inmobiliarias 31.723.520 Reservas 2,109.516
Inversiones financieras a largo plazo 1.496.033 Resultado del ejercicio 178.978

Dividendo a cuenta {500.000)
ACTIVO CORRIENTE 4.362.064 PASIVO NO CORRIENTE 513.793
Créditos a empresas del grupo a ¢/p 3.115.664 Deuda con entidades de crédito 193.636
Deudores comerciales y otros 216.740 Otros pasivos financieros 320.157
Clientes 5.565 PASIVO CORRIENTE 677.564
Otros créditos con las Admin. Pablicas 211.175 Deuda con entidades de crédito 1173
Periodificaciones a corto plazo 260.716 Acreedores y otras cuentas a pagar 676.391
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 768.943
TOTAL ACTIVO 37.627.417 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 37.627.417

Con anterioridad a la fusion, la Sociedad mantenia una inversién en la sociedad absorbida por importe
total de 50.645.000 euros, que representaban un porcentaje de participacion del 100%.

Como consecuencia del reconocimiento a valor razonable de los activos netos totales surgidos de la
combinacién de negocios, se ha puesto de manifiesto una diferencia entre los activos netos identificables
previos y el coste de la combinacion de negocios por importe de 14.208.940 euros. Dicho importe, en
base a tasaciones de inversiones inmobiliarias efectuadas por un experto independiente, ha sido asignado
a terrenos y construcciones por importes de 2.926.598 euros y 11.282.342 euros, respectivamente.

El negocio adquirido por la Sociedad absorbente ha generado para la Sociedad un beneficio e importe
neto de la cifra de negocios durante el ejercicio 2021 por importe de 885.769 y 2.345.146 euros,
respectivamente.

Durante el ejercicio 2020 el Grupo realiz6 una operacién de adquisicion de activos netos, segin se detalla
a continuacién, que no constituyen un negocio. En esta transaccién, el Grupo asigné el coste de
adquisicion entre los activos adquiridos y los pasivos asumidos en proporcién a los valores razonables
relativos de los mismos en la fecha de compra.

Con fecha 27 de octubre de 2020, Ia Sociedad dependiente del Grupo Healthcare Activos Yield Growth
S.L.U., adquiri6 el 100% de las participaciones en el capital de la sociedad Maquavit Inmuebles S.L.U. ala
Sociedad Mapfre S.A. por importe de 50.945.000 euros. En el momento de la adquisicién de
participaciones, la Sociedad Maquavit Inmuebles S.L.U. era titular del 50% de las participaciones en el
capital social de la sociedad Provitae Centros Asistenciales S.L.

El detalle del coste de adquisicidn de activos, del valor contable previo de los activos netos adquiridos y
del exceso del coste de la adquisicién sobre de los activos netos adquiridos es como sigue:

Coste de la adquisicién de activos 50.945.000
Importes reconocidos de los activos identificables adquiridos y pasivos asumidos:

Inmovilizado material 47.288
Inversiones inmobiliarias 35.263.156
Otros activos a largo plazo 1.756.643
Clientes y otras cuentas a cobrar a corto plazo 71111
Efectivo y equivalentes 570.615
Otros pasivos a largo plazo (320.157)
Proveedores y otras cuentas a pagar a corio plazo (152.941)
Total activos netos identificables 37.235.715
Exceso de coste de adquisicién de activos sobre activos identificables 13.709.286
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Como consecuencia del reconocimiento a valores consolidados de los activos netos identificables surgidos
de fa adquisicién, se puso de manifiesto una diferencia entre los activos netos identificables y la
contraprestacion total por importe de 13.709.286 euros que ha sido asignado a terrenos y construcciones
por importes de 1.535.141 euros y 12.174.145 euros, respectivamente, en base en tasaciones de las
inversiones inmobiliarias efectuadas por un experto independiente.

No ha surgido pasivo contingente alguno de esta adquisicion de activos que deba ser registrado. Tampoco
existen acuerdos de contraprestacion contingente pendientes de liquidacidn al cierre del ejercicio.
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Inmovilizado Intangible

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

Detalle Fondo de Comercio O g nc0 Total
intangible

Coste

Saldo inicial 2021 4.011 368.914 372.925
Altas - - -
Bajas - - -
Traspasos - - 5
Saldo final 2021 4.011 368.914 372.925
Amortizacién

Saldo inicial 2021 - (11.228) (11.228)
Dotaciones (401) (5.978) {6.379)
Bajas - - -
Traspasos = e s
Saldo final 2021 (401) {17.206) {17.607)
Valor Neto Final 3.610 351.708 355.318

Detalle Fondo de Comercio Otrcf il Total
intangible

Coste

Saldo inicial 2020 - 368.914 368.914
Altas (nota 5) 4.011 - 4,011
Bajas - - -
Traspasos = = S
Saldo final 2020 4,011 368.914 372.925
Amortizacién

Saldo inicial 2020 - {4.270) (4.270)
Dotaciones - (6.958) (6.958)
Bajas = - =
Traspasos = - -
Saldo final 2020 - (11.228) (11.228)
Valor Neto Final 4.011 357.686 361.697

Las altas por del ejercicio 2020 fueron fruto del proceso de consolidacién con la sociedad dependiente
Healthcare Activos Inmobiliarios 22 S.L.U. al incorporarse al Grupo durante el ejercicio 2020 a través de la
adquisicién del 100% de sus participaciones a la sociedad Healthcare Activos Investment, S.A. (véase nota
5). El fondo de comercio reconocido tras la adquisicién corresponde a la diferencia entre el coste, que
ascendié a 6.000 euros, y al valor de los activos netos de la sociedad adquirida, que ascendian a 1.989
euros en el momento de la operacion. Dicho fondo de comercio comenz6 a amortizarse a partir del
ejercicio 2021 a razén de una vida Gtil de 10 afios.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el importe registrado en el epigrafe “Otro inmovilizado intangible”
corresponde a la concesién administrativa para el uso privado de una parcela cedida por el Ayuntamiento
de Salou el 5 de abril de 2005 por un periodo de 75 afios, cuyo valor neto contable a 31 de diciembre de
2021 asciende a 351.708 euros (357.686 euros al cierre del ejercicio 2020).

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 el grupo no tiene registrados elementos de inmovilizado intangible
que se encuentren totalmente amortizados y que todavia estén en uso.
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El detalle del inmovilizado material de los ejercicios 2021 y 2020 es el siguiente:

Instalaciones técnicas
Detalle y otro inmovilizado Total
material

Coste

Saldo inicial 2021 120.292 120.292
Altas - -
Bajas E -
Traspasos - -
Saldo final 2021 120.292 120.292
Amortizacion

Saldo inicial 2021 {15.267) (15.267)
Dotaciones (18.229) (18.229)
Bajas = .
Traspasos - -
Saldo final 2021 {33.496) (33.496)
Valor Neto Final 86.796 86.796

Instalaciones técnicas
Detalle y otro inmovilizado Total
material

Coste

Saldo inicial 2020 73.004 73.004
Altas por adquisicién de activos (nota 5) 47.288 47.288
Altas N <
Bajas - -
Traspasos B il
Saldo final 2020 120.292 120.292
Amortizacion

Saldo inicial 2020 (4.581) (4.581)
Dotaciones {10.686)) (10.686)
Bajas - -
Traspasos - -
Saldo final 2020 (15.267) (15.267)
Valor Neto Final 105.025 105.025
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Las altas por adquisicién de activos del ejercicio 2020 fueron fruto del proceso de consolidacién de la
sociedad dependiente Maquavit Inmuebles, S.L. al incorporarse al Grupo durante el ejercicio 2020 a través
de la adquisicion del 100% de sus participaciones a la sociedad Mapfre, S.A. (véase nota 5).

Al cierre del ejercicio 2021 el Grupo tiene registrados elementos del inmovilizado material totalmente
amortizados por importe de 731.198 euros (716.689 euros al cierre del ejercicio 2020).

La politica del Grupo es la de formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan
sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material. Al cierre del ejercicio 2021 se estima que
existe una cobertura suficiente para los riesgos propios de la actividad del Grupo.

Inversiones inmaobiliarias

La composicion y el movimiento habido durante los ejercicios 2021 y 2020 en las cuentas incluidas en las
inversiones inmobiliarias han sido los siguientes:

Detalle Terrenos Construcciones Total

Coste

Saldo inicial 2021 80.388.227 282.179.793 362.568.020
Altas por adquisicién de activos (nota 5) 3.035.889 10.895.691 13.931.580
Altas 4,981 65.752 70.733
Bajas (29.079) (43.484) (72.563)
0Otros Traspasos (1.849.892) 1.849.892 -
Saldo final 2021 81.550.126 294.947.644 376.497.770
Amortizacidn

Saldo inicial 2021 - (4.921.814) (4.921.814)
Dotaciones - (3.652.901) (3.652.901)
Bajas - 3.646 3.646
Traspasos - - -
Saldo final 2021 - (8.571.069) (8.571.069)
Valor Neto Final 81.550.126 286.376.575 367.926.701

Detalle Terrenos Construcciones Total

Coste

Saldo inicial 2020 63.016.772 230.681.278 293.698.050
Altas por adquisicién de activos (nota 5) 13.879.458 35.092.984 48.972.442
Altas 3.513.220 16.428.439 19.941.659
Bajas (21.223) (22.908) (44.131)
Traspasos - - -
Saldo final 2020 80.388.227 282.179.793 362.568.020
Amortizacién

Saldo inicial 2020 - (1.931.388) {1.931.388)
Dotaciones - (2.990.946) (2.990.946)
Bajas - 520 520
Traspasos - - -
Saldo final 2020 - (4.921.814) (4.921.814)
Valor Neto Final 80.388.227 277.257.979 357.646.206
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Las altas por adquisicidn de activos del ejercicio 2021 son fruto de la adquisicin de la sociedad Hospederia
Granadina, S.L. (absorbida posteriormente por la sociedad dependiente Healthcare Activos Financing, S.L.)
al incorporarse al Grupo durante el ejercicio 2021 a través de la adquisicion del 100% de sus
participaciones (véase nota 5).

A través de dicha adquisicién, el grupo adquirio, con fecha 12 de enero de 2021, una residencia situada
en la ciudad de Granada. Dicho inmueble se encuentra arrendado a uno de los operadores lideres a nivel
europeo del sector Healthcare.

Las altas del ejercicio 2021 corresponden principalmente a mejoras en las infraestructuras de los activos
que la sociedad mantiene operativos.

Durante el ejercicio 2021, el Grupo ha procedido a enajenar un local comercial cuyo valor neto contable
ascendia a 68.917 euros. El beneficio obtenido se ha registrado en el epigrafe “Deterioro y resultado por
enajenaciones de! inmovilizado”.

Las altas por adquisicién de activos del ejercicio 2020 fueron fruto del proceso de consolidacién con la
sociedad dependiente Maquavit Inmuebles, 5.L. al incorporarse al Grupo durante el ejercicio 2020 a través
de la adquisicién del 100% de sus participaciones a la sociedad Mapfre, S.A., y con la sociedad dependiente
Provitae Centros Asistenciales, S.L., dado que Maquavit Inmuebles, S.L. ostentaba el 50% de las
participaciones de dicha Sociedad en la fecha de la adquisicidn anteriormente mencionada {véase nota
5).

A través de dicha adquisicion, el grupo adquirid, con fecha 27 de octubre de 2020, 4 residencias situadas
en las ciudades de Madrid, Palma de Mallorca, Oviedo y Santiago de Compostela. Dichos inmuebles se
encontraban arrendados a uno de los operadores lideres a nivel europeo del sector Healthcare. En la
operacidn, también se adquirid la gestion de un contrato de alquiler y subarriendo sobre una residencia
situada en la ciudad de San Sebastidn (arrendada al mismo operador) asi como 2 terrenos.

Las altas del ejercicio 2020 correspondieron principalmente a la adquisicién en fecha 9 de septiembre de
2020 de una residencia geridtrica en la ciudad de Albacete a través de la Sociedad Dependiente Healtcare
Activos Financing, 5.L.U. Adicionalmente, se inclufan como altas del ejercicio los impuestos pagados por
la adquisicién mencionada e impuestos relacionados con una adquisicién realizada el 20 de diciembre de
2019 de un hospital y cinco policlinicos situados en la ciudad de Cartagena.

Durante el ejercicio 2020, el Grupo procedié a enajenar diversas plazas de aparcamiento cuyo valor neto
contable ascendia a 43.611 euros. E! beneficio se registré en el epigrafe “Deterioro y resultado por
enajenaciones del inmovilizado”.

A 31 de diciembre de 2021 el Grupo dispone de fianzas recibidas de los arrendatarios de los inmuebles
por importe de 3.498.694 euros (3.486.055 euros al cierre del ejercicio 2020), registradas en el epigrafe
“Otros pasivos financieros del balance”, en virtud de los contratos de arrendamiento que mantiene con
Jos mismos. Los ingresos derivados de estos contratos se reflejan integramente en el importe neto de la
cifra de negocios. Dichos contratos mantenidos se caracterizan por tener una duracién a largo plazo,
siendo 19 afios la media de afios restantes hasta su vencimiento.

El detalle de los inmuebles clasificados como inversiones inmobiliarias, distribuidos por ubicacién
geogréfica dentro del territorio espafiol, a! cierre de los ejercicios 2021 y 2020 es el siguiente:

Yomageogrifica Valor neto contable
31/12/2021 31/12/2020
Norte 81.753.353 82.611.391
Sur 84.572.994 71.452.453
Centro 110.754.171 111.866.910
Este 90.846.183 91.715.451
Total 367.926.701 357.646.206
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Arrendamientos y otras operaciones similares

a) Arrendamientos operativos

Como arrendador

La actividad principal del Grupo es la de arrendamiento de los inmuebles que posee en el epigrafe de
inversiones inmobiliarias y los ingresos vinculados a los arrendamientos de fos mismos se registran en el
importe neto de la cifra de negocios.

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 el Grupo tiene contratadas 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 ni incrementos futuros por IPC:

Arrendamientos Operativos Valor nominal
Cuotas minimas 31/12/2021 31/12/2020
Menos de un afio 19.531.618 17.928.579
Entre unoy 5 afios 76.989.015 72.555.156
Resto 219.880.533 225.303.987
Total 316.401.166 315.787.722
Como arrendatario

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 la Sociedad mantiene contratadas las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta la
repercusion de gastos comunes ni incrementos futuros por IPC:

Arrendamientos Operativos Valor nominal
Cuotas minimas 31/12/2021 31/12/2020
Menos de un afio 139.540 139.539
Entre uno y 5 aiios 558.162 558.156
Resto 3.381.466 3.520.970
Total 4.079.168 4.218.665

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 el Grupo mantiene un Unico alquiler operativo fruto de la
adquisicion de activos tras la adquisicién del 100% de las participaciones de la sociedad Maquavit
Inmuebles, S.L. (véase nota 5) durante el ejercicio 2020. La sociedad adquirida mantenia la gestion de un
contrato de subarriendo sobre una residencia situada en la ciudad de San Sebastidn. Dicha Sociedad ha
sido absorbida por la sociedad dependiente Healthcare Activos Yield Growth, S.L.U. con fecha 1 de junio
de 2021 y con efectos 1 de enero de 2021 (véase nota 5).

Instrumentos Financieros

a) Activos financieros por categorias y clases

El detalle de los activos financieros por clases y categorias es el que se detalla a continuacién:

Categorias Instrumentos financieros a largo plazo
31/12/2021 31/12/2020
Otros activos financieros 2.448.157 2.435.307
Derivados {nota 11) 514.140 -
Periodificaciones a largo plazo 1.348.822 1.452.432
Total 4.311.119 3.887.739
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Al 31 de diciembre de 2021 el epigrafe de Otros activos financieros a largo plazo incluye fianzas entregadas
a organismos publicos a consecuencia de los contratos de alquiler relativos a las inversiones inmobiliarias
por importe de 2.088.282 euros {2.075.404 euros al cierre del ejercicio 2020). Adicionalmente incluye
359.875 euros correspondientes a depdsitos en entidades financieras (359.903 euros al cierre del ejercicio
2020).

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el epigrafe de Periodificaciones a largo plazo corresponde a las
periodificaciones originadas por carencias de renta y rentas crecientes de algunos de los contratos de
arrendamiento a largo plazo mencionados en la nota 8.

Categorias Instrumentos financieros a corto plazo
31/12/2021 31/12/2020
Deudores y otras cuentas a cobrar 553,909 1.826.942
Periodificaciones a corto plazo 397.017 497.011
Total 950.926 2.323.953

Al 31 de diciembre de 2020 el epigrafe de Deudores y otras cuentas a cobrar inclufa, principalmente, un
importe a cobrar de un tercero por la financiacién de inversiones de obras de ampliacién y reforma en uno
de los actives que posee el Grupo. Dicho importe ha sido cobrado durante el ejercicio 2021.
Adicionalmente, incluye importes pendientes de cobrar de clientes por los servicios de la actividad habitual
del Grupo por importe de 553.909 euros {226.942 euros al cierre del ejercicio 2020).

El epigrafe de Periodificaciones a corto plazo corresponde principalmente a periodificaciones originadas
por carencias y bonificaciones relacionadas con los contratos de alquiler.

Clasificacién por vencimientos de activos financieros

A continuacién, se detallan los activos del ejercicio 2021 que tienen un vencimiento determinado o
determinable, y de los cuales se debe informar sobre los importes que vencen en cada uno de los cinco
afios siguientes al cierre del ejercicio y del resto hasta su ultimo vencimiento.

Detalle 2022 2023 2024 2025 2026 Resto Total
Fianzas y depositos -| 359.875 - - -| 2.088.282| 2.448.157
Periodificaciones a largo plazo -| 327.124| 235.313| 235.313 235.313 315.759 | 1.348.822
Derivados {nota 11) d - - - 514.140 - 514,140
Deudores varios 553.909 - - - - - 553.909
Periodificaciones a corto plazo 397.017 = N = - - 397.017
Total 950.926 | 686.999| 235.313| 235.313 749.453 | 2.404.041 | 5.262.045

A continuacién, se detallan los activos del ejercicio 2020 que tienen un vencimiento determinado o
determinable, y de los cuales se debe informar sobre los importes que vencen en cada uno de los cinco
afios siguientes al cierre del ejercicio y del resto hasta su dltimo vencimiento.

Detalle 2021 2022 2023 2024 2025 Resto Total
Fianzas y depésitos -| 359.903 ~ - -| 2.075.404 | 2.435.307
Periodificaciones a largo plazo -| 235.314| 257.756| 235.313 235.313 488.736 | 1.452.432
Deudores varios 1.826.942 - - - - -| 1.826.942
Periodificaciones a corto plazo 497.011 - - u - - 497.011
Total 2.323.953 | 595.217| 257.756| 235.313 235.313 | 2.564.140 | 6.211.692
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b) Pasivos financieros

El detalle de los pasivos financieros por clases y categorias es el que se detalla a continuacion:

Instrumentos financieros a largo plazo

Clases y Categorias Débitos y partidas a pagar
31/12/2021 31/12/2020
Deudas con entidades de crédito 179.899.730 175.973.354
Fianzas 3.498.694 3.486.055
Derivados {nota 11) B 1.669.766
Periodificaciones a largo plazo 123.300 127.867
Total 183.521.724 181.257.042

Deudas con entidades de crédito corresponde a la siguiente relacién de préstamos:

Préstamo sindicado formalizado por la sociedad dependiente Healthcare Activos Financing, S.L.U.
en fecha 1 de agosto de 2019 con la entidad financiera Natixis, S.A. por importe de 175.000.000
euros, de los cuales durante el ejercicio 2021 el Grupo ha dispuesto 7.215.000 euros (10.350.000
euros durante el ejercicio 2020). El vencimiento del préstamo esta fijado para julio del afio 2026.
Al 31 de diciembre de 2021 el importe pendiente a corto plazo del mencionado préstamo
asciende a 2.305.703 euros (1.805.316 euros al cierre del ejercicio 2020).

En fecha 9 de marzo de 2020 se llevé a cabo la sindicacion del préstamo anterior con las
entidades bancarias detalladas a continuacién, no habiendo cambiado las condiciones del
mencionado préstamo. Posteriormente, en fecha 23 de marzo de 2021, se llevé a cabo un cambio

en los bancos participantes:

Porcentaje de participacién

Detalle 31/12/2021 31/12/2020
Natixis S.A., Sucursal en Espaiia 21% 26%
Amundi Dette Senior FPE lil 18% 18%
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. 13% 13%
Abanca Corporacién Bancaria, S.A. 12% 12%
Amundi Real Assets Funding SCA 12% 12%
CaixaBank, S.A. 6% 6%
Bankinter, S.A. 4% 4%
Banco Pichincha Espaiia, S.A. 4% 4%
Targobank, S.A.U. 5% 5%
BPCE Lease 5% =

El préstamo inicial concedido, por importe de 175.000.000 euros, esta formado por dos tramos:

- El primero de ellos por importe de 135.000.000 euros se encontraba totalmente
dispuesto al 31 de diciembre de 2021 y 2020.

- Elsegundo de ellos por importe de 40.000.000 euros se encontraba dispuesto al 31 de
diciembre de 2020 por importe de 25.472.500 euros y dispuesto por importe de
32.687.500 euros al 31 de diciembre de 2021.
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Durante el ejercicio 2021 el Grupo ha pagado cuotas relativas a este préstamo por importe de
1.886.484 euros (1.365.322 euros durante el ejercicio 2020).

El mencionado préstamo devenga un tipo de interés referenciado al Euribor mas un margen de
mercado. Los intereses y comisiones relativas a dicho préstamo devengados durante el ejercicio
2021 ascienden a 2.820.330 euros (2.864.948 euros durante el ejercicio 2020); de los cuales al
31 de diciembre de 2021 se han devengado y no pagado 114.523 euros (129.943 euros al cierre
del ejercicio 2020).

Adicionalmente, el Grupo ha contratado instrumentos financieros derivados {véase nota 11) en
relacion con dicho préstamo que han devengado intereses por importe de 406.495 euros y
414.207 euros durante el ejercicio 2021y 2020, respectivamente; de los cuales al 31 de diciembre
de 2021 se han devengado y no pagado 17.816 euros (19.051 euros al cierre del ejercicio 2020).

El contrato de préstamo establece diversos acuerdos y pactos entre los que destaca el
cumplimiento de determinadas ratios financieras que el Consejo de Administracién estima se
cumplen sin incidencias al cierre del ejercicio 2021. Dichas ratios se cumplian al cierre del
ejercicio 2020.

Asimismo, en fecha 23 de marzo de 2021 y 9 de marzo de 2020 se incorporaron al préstamo las
principales garantias siguientes:

- Hipotecas inmobiliarias de primer rango de algunos de los inmuebles en propiedad del
Grupo, la responsabilidad de los cuales seré del 120% con respecto a las obligaciones
garantizadas. El valor neto contable de los inmuebles garantizados al 31 de diciembre
de 2021 y 2020 asciende a 297.495.265 euros y 242.918.819 euros, respectivamente.
Los costes asociados a dicha incorporacidn ascendieron en el ejercicio 2021y 2020 a
591.606 euros y 2.565.729 euros, respectivamente.

- Prenda sobre las participaciones representativas del 100% de las acciones de Healthcare
Activos Financing S.L.U. y Healtcare Activos Inmobiliarios 13, S.L.U.

Préstamo formalizado por la sociedad dependiente Healthcare Activos Yield Growth, S.L.U. en
fecha 17 de octubre de 2020 con la entidad financiera Natixis, S.A. por importe de 24.300.000
euros, de los cuales durante el ejercicio 2020 el Grupo dispuso la totalidad del crédito. Durante
el ejercicio 2021 el Grupo no ha realizado disposiciones adicionales. Al 31 de diciembre de 2021
el importe pendiente a corto plazo del mencionado préstamo asciende a 334.125 euros (0 euros
al cierre del ejercicio 2020). El Grupo no ha pagado ninguna cuota durante los ejercicios 2021y
2020, debido a que la primera amortizacion de capital se realizara durante el ejercicio 2022. El
vencimiento del préstamo estd fijado para julio del afio 2026.

La financiacién devenga un tipo de interés referenciado al Euribor mas un margen de mercado.
Los intereses y comisiones relativas a dicho préstamo devengados durante el ejercicio 2021
ascienden a 831.323 euros {153.718 euros durante el ejercicio 2020); de los cuales al 31 de
diciembre de 2021 se han devengado y no pagado 34.560 euros {142.560 euros al cierre del
ejercicio 2020).

Adicionalmente, el Grupo ha contratado instrumentos financieros derivados (véase nota 11) en
relaciéon con dicho préstamo que han devengado intereses por importe de 35.796 euros y 6.490
euros durante el ejercicio 2021 y 2020, respectivamente; de los cuales al 31 de diciembre de
2021 se han devengado y no pagado 1.573 euros {6.490 euros al cierre del ejercicio 2020).

El contrato de préstamo establece diversos acuerdos y pactos entre los que destaca el
cumplimiento de determinadas ratios financieras que el Consejo de Administracién estima se
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cumplen sin incidencias al cierre del ejercicio 2021. Dichas ratios se cumplian al cierre del
ejercicio 2020.

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Prenda sobre las participaciones representativas del 100% de las acciones de Healthcare
Activos Yield Growth S.L.U. y Maquavit Inmuebles, S.L. Durante el ejercicio 2021
Maquavit Inmuebles, S.L. ha sido absorbida por Healthcare Activos Yield Growth, S.L.U.
(véase nota 5).

= Préstamo formalizado por la sociedad Maquavit Inmuebles, S.L. {(absorbida por la sociedad
dependiente Healthcare Activos Yield Growth, S.L.U. durante el ejercicio 2021) en fecha 17 de
octubre de 2020 con la entidad financiera Natixis, S.A. por importe de 200.000 euros, de los
cuales durante el ejercicio 2020 el Grupo dispuso la totalidad del crédito. Durante el ejercicio
2021 el Grupo no ha realizado disposiciones adicionales. Al 31 de diciembre de 2021 el importe
pendiente a corto plazo del mencionado préstamo asciende a 2.750 euros (0 euros al cierre del
ejercicio 2020). El Grupo no ha pagado ninguna cuota durante los ejercicios 2021 y 2020, debido
a que la primera amortizacién de capital se realizara durante el ejercicio 2022. El vencimiento del
préstamo esta fijado para Julio del afio 2026.

La financiacién devenga un tipo de interés referenciado al Euribor mds un margen de mercado.
Los intereses y comisiones relativas a dicho préstamo devengados durante el ejercicio 2021
ascienden a 6.838 euros (1.265 euros durante el ejercicio 2020); de los cuales al 31 de diciembre
de 2021 se han devengado y no pagado 284 euros (1.173 euros al cierre del ejercicio 2020).

El contrato de préstamo establece diversos acuerdos y pactos entre los que destaca el
cumplimiento de determinadas ratios financieras que el Consejo de Administracién estima se
cumplen sin incidencias al cierre del ejercicio 2021. Dichas ratios se cumplian al cierre del
ejercicio 2020.

Asimismo, el préstamo tiene como principales garantias:

- Hipotecas inmobiliarias de primer rango de cuatro de los inmuebles en propiedad de la
sociedad dependiente Maquavit Inmuebles S.L., la responsabilidad de los cuales serd del
120% con respecto a las obligaciones garantizadas. El valor neto contable de los
inmuebles garantizados al 31 de diciembre de 2021 y 2020 asciende a 41.276.315 euros
y 41.386.679 euros, respectivamente.

- Prenda sobre las participaciones representativas del 100% de las acciones de Healthcare
Activos Yield Growth S.L.U. y Maquavit inmuebles, S.L. Durante el ejercicio 2021
Maquavit Inmuebles, S.L. ha sido absorbida por Healthcare Activos Yield Growth, S.L.U.
(véase nota 5}

El saldo del epigrafe deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo, se encuentra minorado por los
gastos de formalizacién de los préstamos vigentes, que al 31 de diciembre de 2021 ascienden a 5.968.678
euros (5.378.684 euros al cierre del ejercicio 2020). El gasto financiero relativo a la imputacion de dichos
gastos de formalizacion devengado durante el ejercicio 2021 asciende a 69.551 euros (53.509 euros
durante el ejercicio 2020).

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el epigrafe “Fianzas” a largo plazo, corresponde a fianzas recibidas a
consecuencia de los contratos de alquiler relativos a las inversiones inmobiliarias (véase nota 8).
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Instrumentos financieros a corto
plazo
Clases y Categorias Débitos y partidas a pagar
31/12/2021 31/12/2020
Deudas con entidades de crédito 2.728.875 2.048.107
Fianzas 3.000 3.000
Acreedores varios 1.548.932 3.629.781
Otros pasivos financieros 1.301.606 497
Periodificaciones a corto plazo 4.567 4.567
Total 5.586.982 5.685.952

Al cierre del ejercicio 2021, el epigrafe Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar incluye 1.544.932
euros (1.693.780 euros al cierre del ejercicio 20209) pendientes de pago a acreedores fruto de la actividad
habitual del Grupo. Adicionalmente, al cierre del ejercicio 2020 incluia un saldo acreedor a pagar a un
arrendatario de un inmueble relacionado con obras de ampliacién y reforma, seglin se detalla en la nota
10 a. Dicho importe ha sido pagado durante el ejercicio 2021.

Adicionalmente, incluye 882.407 euros {662.163 euros al cierre del ejercicio 2020) en concepto de saldos
pendientes de pago con Administraciones Publicas en concepto de IVA, Impuesto sobre la renta,
Seguridad Social, y otros tributos (véase nota 13}.

Al cierre del ejercicio 2021, el epigrafe Otros pasivos financieros a corto plazo incluye 1.301.606 euros
pendientes de pago a los accionistas de la Sociedad Dominante, en relacién con un dividendo a cuenta de
los resultados del 2021, aprobado en fecha 14 de diciembre de 2021 y pagado con fecha 11 de enero de
2022 (véase nota 12).

Clasificacién por vencimientos de pasivos financieros

A continuacidn, se detallan los pasivos financieros del ejercicio 2021 que tienen un vencimiento
determinado o determinable, y de los cuales se debe informar sobre los importes que vencen en cada uno
de los cinco afios siguientes al cierre del ejercicio y del resto hasta su dltimo vencimiento.

Detalle 2022 2023 2024 2025 2026 Resto Total
Deudas con entidades de crédito 2.811.335| 3.123.047 | 3.603.516 | 3.843.750 | 175.215.635 -]188.597.283
Costes de formalizacién de deudas (82.460) (97.453) | (112.446) | (119.942) | (5.556.377) -1 {5.968.678)
Fianzas 3.000 - - - - | 3.498.694 3.501.694
Otros pasivos financieros 1.301.606 o - - - - 1.301.606
Acreedores varios 1.548.934 - - - - - 1.548.934
Periodificaciones a largo plazo - 4.567 4,567 4.567 4.567 | 105.033 123.300
Periodificaciones a corto plazo 4.567 - - - - - 4.567
Total 5.586.982| 3.030.161 | 3.495.637|3.728.375 | 169.663.825 | 3.603.727 | 189.108.706

A continuacidn, se detallan los pasivos financieros del ejercicio 2020 que tienen un vencimiento
determinado o determinable, y de los cuales se debe informar sobre los importes que vencen en cada uno
de los cinco afios siguientes al cierre del ejercicio y del resto hasta su Ultimo vencimiento.

Detalle 2021 2022 2023 2024 2025 Resto Total

Deudas con entidades de crédito 2.104.533 | 2.543.372 | 3.005.803 | 3.468.234 | 3.699.450 | 168.578.753 | 183.400.145
Costes de formalizacién de deudas (56.426) | (77.725)| (88.473)| (102.084)| (108.890)| {4.945.086)| (5.378.684)
Fianzas 3.000 - = = 3.486.055 3.489.055

Otros pasivos financieros 497 - - - - - 497
Derivados {nota 11) - - - - -|  1.669.766 1.669.766
Acreedores varios 3.629.781 . - - - - 3.629.781
Periodificaciones a largo plazo - 4.567 4.567 4.567 4.567 109.599 127.867
Periodificaciones a corto plazo 4.567 - = 5 - - 4.567
Total 5.685.952 | 2.470.214 | 2.921.897 [ 3.370.717 | 3.595.127 | 168.899.087 | 186.942.994
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¢€) Informacién sobre la naturaleza y el nivel de riesgo procedente de instrumentos financieros

La gestion de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en la Direccién Financiera, la cual tiene
establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las variaciones en los tipos de
interés y tipos de cambio, asi como los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los
principales riesgos que impactan en el Grupo:

Riesgo de crédito

El Grupo tiene politicas para asegurar que las ventas se efectlien a clientes con un historial de crédito
adecuado. La correccion valorativa por insolvencia de clientes implica la revisién de saldos individuales en
base a la calidad crediticia de los clientes, las tendencias actuales del mercado y el andlisis histérico de las
insolvencias a nivel agregado. A 31 de diciembre de 2021 el Grupo presenta un deterioro de saldos
pendientes de cobrar por importe total de 19.445 euros (13.975 euros al cierre del ejercicio 2020), de los
cuales, 5.470 euros han sido dotados durante el ejercicio 2021 a través del epigrafe de la cuenta de
resultados Pérdidas y deterioros por operaciones comerciales (8.767 euros durante el ejercicio 2020).
Adicionalmente, se ha procedido a revertir los saldos dotados en el ejercicio 2020 por importe de 8.767
euros, debido a que han sido cobrados durante el presente ejercicio.

Riesgo de liquidez

El Grupo no se encuentra expuesto significativamente al riesgo de liquidez debido al mantenimiento de
suficiente efectivo y a la disponibilidad de financiacién para afrontar las salidas de caja necesarias en sus
operaciones habituales.

Riesgo de mercado (incluye tipo de interés, tipo de cambio y otros riesgos de precio)

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge de los recursos ajenos a largo plazo. Los recursos ajenos

emitidos a tipos variables exponen al Grupo a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo.

Derivados
a) Instrumentos derivados de cobertura contable

El Grupo contrata instrumentos financieros derivados. El objetivo es acotar mediante la contratacién de
Swaps la fluctuacion en los flujos de efectivo a desembolsar por el pago referenciado a tipo de interés
variable (Euribor) en los contratos de financiacién descrito en la nota 10 b.

Al 31 de diciembre de 2021 el Grupo mantiene contratados instrumentos de cobertura con las siguientes
caracteristicas:

Impacto en
Importe Ineficienciaen | patrimonio | Valor razonable
Cobertura Vencimiento contratado resultados acumulado | Activo (nota 10a)
Swap 31 de Julio de 2026 135.000.000 - 335.921 335.921
Swap 31 de julio de 2026 20.825.000 - 178.220 178.220
Total 155.825.000 - 514.140 514.140
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Al 31 de diciembre de 2020 el Grupo mantiene contratados instrumentos de cobertura con las siguientes
caracteristicas:

Impacto en | Valor razonable
Importe Ineficiencia en | patrimonio Pasivo {nota
Cobertura Vencimiento contratado resultados acumulado 10b)
Swap 31 de Julio de 2026 135.000.000 -| {1.575.966) (1.575.966)
Swap 31 de julio de 2026 20.825.000 - (93.800) (93.800)
Total 155.825.000 -| (1.669.766) (1.669.766)

Para la determinacion del valor razonable del derivado de tipo de interés la Sociedad utiliza un modelo de
valoracion de IRS que ha efectuado un tercero, utilizando como inputs las curvas de mercado del Euribor
y Swaps a largo plazo, con el fin de determinar el valor razonable del derivado de tipo de interés. La
Sociedad ha cumplido con los requerimientos normativos para poder considerar los derivados como de
cobertura contable. Para que estos instrumentos financieros puedan clasificarse como de cobertura
contable deben ser designados inicialmente como tales documentdéndose dicha relacién de cobertura. La
Saciedad verifica inicialmente y de forma periddica a lo largo de su vida (como minimo en cada cierre
contable) que la relacién de cobertura es eficaz, es decir, que es esperable prospectivamente que los
cambios en el valor razonable o en los flujos de efectivo de la partida cubierta se compensen casi
completamente por los del instrumento de cobertura y que, retrospectivamente, los resultados de Ja
cobertura hayan oscilado dentro de un rango de variacién del 80% al 125% respecto del resultado de la
partida cubierta.

Las relaciones de cobertura del derivado contratado por el Grupo son altamente efectivas de manera
prospectiva y retrospectiva, y ofrecen una efectividad del 100% de forma acumulada desde la fecha de
designacién. £l interés devengado durante el ejercicio 2021 asciende a 442.291 euros (420.698 euros
durante el ejercicio 2020).

Patrimonio neto y fondos propios

a) Capital Social, Prima de emisién y Aportaciones de accionistas de la Sociedad Dominante

La Sociedad Dominante del Grupo se constituyé el 1 de febrero de 2019 con un capital inicial de 15.000
euros, por el Accionista Unico en aquel momento.

En fecha 9 de abril de 2020, se produjo una ampliacién de capital en la Sociedad Dominante por importe
de 9.150.000 euros con una prima de emision de 3.539.247 euros, habiéndose emitido 9.150.000 acciones
de 1 euro de valor nominal. Dicha ampliacién fue desembolsada en fecha 2 de abril de 2020. Con el fin de
ecualizar el capital tras dicha ampliacion, se llevd a cabo una devolucién de prima de emision por importe
de 6.626 euros.

Segun ya previsto desde la formacién del Grupo el pasado 1 de agosto de 2019, en fecha 3 de abril de
2020 la Sociedad Dominante adquirié a uno de sus accionistas (Nartia Capital Investment Holding, S.L.)
9.000.000 acciones propias de 1 euro de valor nominal, representativas del 7,873% del capital social de la
Sociedad, por importe de 12.481.793 euros, las cuales 9.000.000 euros correspondian a capital y
3.481.794 euros a prima de emisién. Dicha compra de acciones fue desembolsada el 3 de abril de 2020.

Posteriormente, en fecha 19 de agosto de 2020 la Sociedad Dominante llevd a cabo una reduccién de
capital por amortizacién de dichas acciones propias, reduciéndose el capital y la prima de emisién por
importes de 9.000.000 euros y 3.049.460 euros, respectivamente, generdndose una reserva negativa por
capital amortizado al cierre del ejercicio 2020 por importe de 432.333 euros.

En fecha 1 de julio y 27 de octubre de 2020, en proporcién a su participacion en el capital social de la
Sociedad, los socios de la Sociedad Dominante realizaron aportaciones a los fondos propios por importe
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de 7.500.000€ y 27.000.000€, respectivamente. Dichas aportaciones fueron desembolsadas en fecha 21
de julio y 22 de octubre, respectivamente.

En fecha 1 de diciembre de 2020, se produjo una amgpliacién de capital en fa Sociedad Dominante por
importe de 4.254.000 euros con una prima de emisién de 2.969.531 euros, habiéndose emitido 4.254.000
acciones de 1 euro de valor nominal. Dicha ampliacién fue desembolsada en fecha 13 de noviembre de
2020.

Durante el ejercicio 2021 no se han producido ampliaciones ni reducciones de capital, ni otras operaciones
con accionistas distintas a la distribucién de dividendos.

Durante el ejercicio 2021 la Sociedad Dominante ha llevado a cabo las siguientes distribuciones de
dividendos:

= En fecha 6 de abril de 2021 se llevé a cabo la distribucién de un dividendo ordinario
correspondiente a la distribucion de los resultados del ejercicio 2020 por importe de 1.536.408
euros. Adicionalmente, en esa misma fecha se llevd a cabo la distribucion de un dividendo
extraordinario a favor de los accionistas de la Sociedad mediante el reparto de un dividendo a
cuenta de los resultados del ejercicio 2021 por importe de 410.786 euros. Dichos dividendos
fueron desembolsados el 13 de abril de 2021.

= En fecha 30 de junio de 2021 se llevd a cabo la distribucién de un dividendo extraordinario a
favor de los accionistas de la Sociedad mediante devolucién de prima de emisién por importe de
1.947.194 euros. Dicho dividendo fue desembolsado el 8 de julio de 2021.

»  En fecha 8 de noviembre de 2021 se llevé a cabo la distribucién de un dividendo extraordinario
a favor de los accionistas de la Sociedad mediante el reparto de un dividendo a cuenta de los
resultados del ejercicio 2021 por importe de 1.947.194 euros. Dicho dividendo fue desembolsado
el 16 de noviembre de 2021.

®= En fecha 14 de diciembre de 2021 se llevd a cabo la distribucién de un dividendo extraordinario
a favor de los accionistas de la Sociedad mediante el reparto de un dividendo a cuenta de los
resultados del ejercicio 2021 por importe de 1.301.686 euros. Dicho dividendo quedé pendiente
de desembolso al cierre del ejercicio 2021 y ha sido desembolsado el 11 de enero de 2022.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2020 la Sociedad Dominante llevé a cabo las siguientes distribuciones
de dividendos:

» Enfecha 6 de abril de 2020 se llevd a cabo la distribucién de un dividendo extraordinario a favor
de los accionistas de la Sociedad mediante devolucién de prima de emisién por importe de
1.531.615 euros y devolucion de otras aportaciones de socios por importe de 802 euros.

=  Enfecha 15 de julio de 2020 se llevé a cabo la distribucién de un dividendo extraordinario a favor
de los accionistas de la Sociedad mediante devolucion de prima de emisién por importe de
1.532.418 euros. Dicho dividendo fue desembolsado el 16 de julio de 2020.

»  Enfecha 30 de septiembre de 2020 se llevé a cabo la distribucién de un dividendo extraordinario
a favor de los accionistas de la Sociedad mediante devolucién de prima de emision por importe
de 1.607.418 euros. Dicho dividendo fue desembolsado el 8 de octubre de 2020.

= Enfecha 15 de noviembre de 2011 se llevé a cabo 1a distribucién de un dividendo extraordinario
a favor de los accionistas de la Sociedad mediante devolucién de prima de emision por importe
de 419.577 euros, con el fin de ecualizar el capital tras la ampliacién desembolsada en fecha 13
de noviembre de 2020. Dicho dividendo fue desembolsado el 24 de noviembre de 2020.
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»  En fecha 10 de diciembre de 2020 se llevé a cabo la distribucién de un dividendo extraordinario
a favor de los accionistas de la Sociedad mediante el reparto de un dividendo a cuenta de los
resultados del ejercicio 2020 por importe de 1.947.193 euros. Dicho dividendo fue desembolsado
el 29 de diciembre de 2020.

En consecuencia, y tras los movimientos que han tenido lugar durante los ejercicios 2021y 2020 descritos,
al cierre de los ejercicios 2021 y 2020 el capital social de la Sociedad Dominante asciende a 118.713.600
euros, representado por 118.713.600 participaciones nominativas de 1 euros de valor nominal que se
encuentran totaimente suscritas y desembolsadas.

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2021, la prima de emisién asciende a 35.350.441 euros (37.297.635
euros al 31 de diciembre de 2020) como consecuencia de las operaciones descritas.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, el accionariado de la Sociedad Dominante estd compuesto por 105y
100 accionistas respectivamente, siendo los siguientes los que mantienen un porcentaje de participacién
superior al 5%:

% de participacién del total
del capital social

31/12/2021 31/12/2020
Nortia Capital Investment Holding, S.L. 15,16% 15,16%
Inmomutua Madrilefia, S.L.U. 6,07% 6,07%
Altamar HA Yield Fondo de Inversién Privado (Chile) 6,07% 6,07%
Espai D'Inversions 2005, S.L. 5,18% 5,18%
Resto de inversores 67,52% 67,52%

b) Reservas en sociedades consolidadas

La composicidn de las reservas de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es la

siguiente:
31/12/2021 31/12/2020
Reservas y resultados de ejercicios anteriores (86.620) {1.154.308)
Reserva de capital amortizado de la Sociedad Dominante (645.376) (645.376)
Total (731.996) (1.799.684)

En fecha 19 de agosto de 2020y 23 de diciembre de 2019 la Sociedad llevé a cabo una reduccién de capital
por amortizacién de acciones propias y en consecuencia se genero una reserva de capital amortizado.

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad Dominante ha destinado parte del importe acumulado de la cuenta
Otras aportaciones de socios a compensar los resultados negativos de ejercicios anteriores acumulados a
31 de diciembre de 2020.

¢} Resultado consolidado atribuido a la Sociedad Dominante

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de consolidacién al resultado consolidado del
ejercicio es como sigue:
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Sociedad Resultado 2021 Resultado 2020

Healthcare Activos Yield Socimi, S.A. (3.180.732) (3.186.654)
Healthcare Activos Financing, S.L.U. 7.054.194 5.478.231
Healthcare Activos Inmobiliarios 13, S.L.U. 1.159.891 1.180.634
Healthcare Activos Yield Growth, S.L.U. 314.016 (378.679)
Maquavit Inmuebles, S.L. - 67.508
Provitae Centros Asistenciales, S.L. (21.238) (3.770)
Healthcare Activos Inmobiliarios 22, S.L.U. (3.882) -
Total 5.322.249 3.157.270

d) Ajustes por cambios de valor.

Los ajustes por cambios de valor corresponden a la valoracién de los derivados de cobertura vinculados
con la financiacion obtenida del Grupo durante el ejercicio 2021 y 2020 (véase nota 11).

13. Situacion fiscal

a) Saldos con Administraciones Pablicas

La composicidn a 31 de diciembre de 2021 y 2020 de los saldos corrientes con las Administraciones

Publicas es la siguiente:

e 31/12/2021 31/12/2020
Deudor Acreedor Deudor Acreedor
Hacienda Publica, acreedora o deudora por IVA - 293.710 30.960 -
Hacienda Publica, acreedora por retenciones practicadas - 382.204 - 367.135
Organismos de la Seguridad Social . 3.627 - 4.010
Hacienda Pdblica, acreedora por Impuesto sobre Sociedades . = - 89.521
Hacienda Publica, deudora por Impuesto sobre Sociedades 119.577 - 43 -
Otros Tributos 19.920 202.866 - 201.497
Total 139.497 882.407 31.003 662.163

En fecha 17 de diciembre de 2019 el Consejo de Administracién de la Sociedad acordé el acogimiento
desde 1 de enero de 2020 del grupo de entidades cuya dominante es la Sociedad Dominante del Grupo,
optando por la aplicacién del Régimen Especial del Impuesto sobre el Valor Afiadido del Grupo de
Entidades, previsto en el Capitulo 1X del Titulo I1X de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre. A dicho grupo
pertenecen las filiales Healthcare Activos Financing, S.L.U., Healtcare Activos Inmobiliarios 13, S.L.U. y
Healthcare Activos Yield Growth, S.L.U.

b) Impuestos sobre beneficios

Se han considerado las diferencias existentes entre el resultado contable y el resultado fiscal, entendiendo
éste como la base imponible del Impuesto sobre Sociedades. Estas diferencias son debidas a la desigual
definicién de los ingresos y los gastos en los &mbitos econémico y tributario y a los distintos criterios
temporales de ingresos y gastos en los citados ambitos.

Las diferencias se clasifican en:

- Diferencias permanentes, producidas entre la base imponible de dicho impuesto y el resultado
contable antes de impuestos del ejercicio, que no reviertan en periodos siguientes, excluidas
las pérdidas compensadas.

- Diferencias temporarias, existentes entre la base imponible del Impuesto sobre Sociedades y
el resultado contable antes de impuestos del ejercicio, cuyo origen se encuentra en los
diferentes criterios temporales utilizados para determinar ambas magnitudes.
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La valoracién fiscal de un activo, pasivo o instrumento de patrimonio propio, denominada base fiscal, es
el importe atribuido a dicho elemento de acuerdo con la legislacidn fiscal aplicable. Puede existir algtn
elemento que tenga base fiscal, aunque carezca de valor contable y, por tanto, no figure reconocido en el
balance.

Tal y como se menciona en la nota 1, con fecha 13 de septiembre de 2019, tanto la Sociedad Dominante
como las sociedades dependientes del Grupo Healthcare Activos Financing, S.L.U., Healthcare Activos
Yield Growth, S.L.U., y Healthcare Activos Inmobiliarios 13, 5.L.U. comunicaron a la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria la aplicacion del régimen fiscal especial de las SOCIMI’s. La aplicacién de dicho
régimen tiene efectos para el periodo impositivo desde 1 de enero de 2019 en dichas Sociedades.

Durante los ejercicios 2021 y 2020, tal y como se detalla en la nota 5, las sociedades Hospederia
Granadina, S.L. Maquavit Inmuebles, S.L., Provitae Centros Asistenciales, S.L., y Healthcare Activos
Inmobiliarios 22, S.L.U. se incorporaron al perimetro de consolidacién del grupo. Dichas sociedades no
tributan bajo la aplicacién del régimen fiscal especial de las SOCIMV’s. No obstante, tal y como se detalla
en la nota 5, durante el ejercicio 2021 y con fecha de efecto 1 de enero de 2021, las sociedades Maquavit
inmuebles, S.L. y Hospederia Granadina, 5.L. fueron absorbidas por las sociedades Healthcare Activos Yield
Growth, S.L.U. y Healthcare Activos Financing, S.L.U. respectivamente, aplicandoles desde esa misma
fecha el régimen fiscal especial de las SOCIMI’s. El impacto recogido en el epigrafe “Impuesto sobre
Beneficios” de la cuenta de pérdidas y ganancias durante el ejercicio 2021 es consecuencia del impuesto
sobre sociedades de estas sociedades del perimetro y de la enajenacién por parte de la sociedad
dependiente Healthcare Activos Yield Growth, S.L.U., de un local comercial (véase nota 8), ya que los
ingresos producidos por esta operacién, registrados en el epigrafe “Deterioro y resultado por
enajenaciones del Inmovilizado” no son aplicables al régimen de las SOCIM!’s al no haberse hallado en
régimen de arrendamiento durante al menos tres afios.

£l impacto recogido en el epigrafe “Impuesto sobre Beneficios” de la cuenta de pérdidas y ganancias
durante el ejercicio 2021 y 2020 corresponde a regularizaciones de afios anteriores por las sociedades
dependientes anteriormente mencionadas y adquiridas en el ejercicio 2020. Adicionalmente, se incluye
el impacto por la enajenacion por parte de la sociedad dependiente Healthcare Activos Financing, S.L.U.,
y Healthcare Activos Yield Growth S.L.U. de diversas plazas de aparcamiento y un local (véase nota 8), ya
que los ingresos producidos por estas operaciones, registrados en el epigrafe “Deterioro y resultado por
enajenaciones del Inmovilizado” no son aplicables al régimen de las SOCIMI’s al no haberse hallado en
régimen de arrendamiento durante al menos tres afios.

Al cierre del ejercicio 2021, el Grupo mantiene un importe pendiente de cobro con Administraciones
Publicas en concepto de Impuesto sobre Sociedades de 110.705 euros (89.521 euros pendientes de pago
al cierre del ejercicio 2020).

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020, el Grupo no mantiene registrado importe alguno por ningln tipo
de activos y pasivos diferidos (incluidas las bases imponibles negativas) ni deducciones relacionadas con
el impuesto de sociedades.

¢} Ejercicios pendientes de comprobacién por las autoridades fiscales

Segln las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden considerarse
definitivas hasta que no han sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haber transcurrido el plazo
de prescripcién.
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En general, para los principales impuestos aplicables, las sociedades del Grupo tienen pendiente de
inspeccion por parte de las autoridades fiscales los dltimos cuatro afios (la Sociedad Dominante,
Healthcare Activos Yield Growth, S.L.U., y Healthcare Activos Inmobiliarios 22, S.L.U. desde su fecha de
constitucién). Debido a las diferentes interpretaciones de la normativa fiscal aplicable, podria existir
pasivos de caracter contingente, que no son susceptibles de cuantificacion objetiva. No obstante, la
Direccién se considera que la materializacién de éstos seria poco probable y en cualquier caso defendible,
y que no alcanzarian importes de caracter significativo en relacidn con las cuentas anuales y no se ha

considerado necesario dotar ninguna provision extra por este concepto.

Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del Importe neto de la cifra de negocios del Grupo es la siguiente:

Detalle

2021

2020

Prestacion de servicios (alquileres)

18.430.323

14.801.512

El importe neto de la cifra de negocios ha sido obtenido en territorio espafiol integramente.

b) Gastos de personal

El detalle de los gastos de personal es el siguiente:

Detalle 2021 2020
Sueldos y Salarios 114.826 60.998
Seguridad Social a cargo de la empresa 36.227 19.245
Otros gastos sociales 1.235 360
Total 152.288 80.603

c) Informacién sobre empleados

A 31 de diciembre de 2021 el Grupo cuenta con tres empleados, todos ellos con categoria de
administrativo, correspondiendo a dos hombres y una mujer. No figuran al cierre del ejercicio 2021

empleados con discapacidad mayor o igual al treinta y tres por ciento.

A 31 de diciembre de 2020 el Grupo contaba con dos empleados, ambos con categorfa de
administrativo, correspondiendo a un hombre y una mujer. No figuraban al cierre del ejercicio 2020

empleados con discapacidad mayor o igual al treinta y tres por ciento.

d) Otros gastos de explotacién

El detalle de los principales conceptos incluidos en este epigrafe es el siguiente:

Detalle 2021 2020
Arrendamientos y cdnones 139.540 23.257
Reparaciones y conservacién 25.953 39.898
Servicios de profesionales independientes 4.465.501 4.658.419
Primas de seguros 87.338 58.000
Servicios bancarios y similares 5.749 4.268
Otros servicios 1.247.026 1.186.295
Otros tributos 429.535 281.499
Deterioros por operaciones comerciales 5.470 8.767
TOTAL 6.407.704 6.260.403
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“Servicios de profesionales independientes” corresponde principalmente a los honorarios de gestién
mantenidos con las sociedades gestoras del grupo, asi como costes derivados de las adquisiciones de
activos e inversiones inmobiliarias descritas en las notas 5 y 8, respectivamente.

Adicionalmente, el Grupo ha incurrido durante el ejercicio 2021 en un total de 1.238.946 euros (1.143.226
euros durante el ejercicio 2020) incluidos en el epigrafe “Otros servicios” en concepto de gastos
refacturados a los inquilinos de los inmuebles arrendados de la Sociedad, cuyas refacturaciones se
encuentran registradas en el epigrafe “Otros Ingresas de explotacion”.

Subvenciones de capital

Al cierre de los ejercicios 2021 y 2020, el Grupo mantiene una concesién administrativa con el
ayuntamiento de Salou. La concesién permite que se pueda utilizar el solar situado en la zona adyacente
a la residencia de Salou, por los afios que se hizo la concesion (75 afios). Cuando finalice el periodo de
concesion se revertird al Ayuntamiento todo lo que se ha construido sobre el terreno. Dicha concesién
proviene de la adquisicidn de activos producida durante el ejercicio 2019.

De acuerdo con las normas de registro y valoracion descritas en la nota 3, en cada ejercicio se dara como
ingreso la parte proporcional de dicha concesién como mayor ingreso y se disminuird el valor de la
subvencién.

El importe de las subvenciones, donaciones y legados reflejados en el balance del Grupo a cierre del
ejercicio 2021 es de 237.682 euros (241.710 euros al cierre del ejercicio 2020). La duracién pendiente de
la concesidn descrita anteriormente es de 59 afios al cierre del ejercicio 2021,

El anélisis del movimiento del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

Detalle 2021 2020
Saldo inicial 241.710 245.738
Aumento N ~
Disminucidn (4.028) {4.028)
Saldo final 237.682 241.710

La Sociedad cumple con las condiciones asociadas a las subvenciones, donaciones y legados que le han
sido otorgadas.

Informacidn sobre el periodo medio de pago a proveedores durante el
ejercicio. Disposicion adicional tercera. Deber de informacién de la Ley
15/2010, de 5 de julio

2021 2020
Periodo medio de pago a proveedores 30 30
Ratio de operaciones pagadas 30 30
Ratio de operaciones pendientes de pago 30 30
2021 2020
Total pagos realizados 10.418.221 | 10.090.917
Total pagos pendientes 809.830 2.681.415
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Operaciones con Partes Vinculadas

a) Retribuciones al Consejo de Administracion y a la Alta Direccién

Durante los ejercicios 2021 y 2020 los Administradores y la Alta Direccion de la Sociedad no han
devengado remuneraciones. No se han devengado indemnizaciones por cese y pagos basados en
instrumentos de patrimonio durante los ejercicios terminados a 31 de diciembre de 2021 y 2020.

No se ha procedido a conceder préstamo alguno, ni anticipo, a los miembros del consejo de
administracion.

No se han contraido obligaciones en materia de pensiones, ni seguros de vida respecto de ningun
miembro del consejo de administracidn. No obstante, el Grupo mantiene un seguro de responsabilidad
civil de Administradores y Directivos.

Otra Informacién
a) Honorarios de Auditoria

Durante el ejercicio 2021 los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas (KPMG Auditores,
S.L.) de las cuentas anuales consolidadas e individuales de las sociedades incluidas en el Grupo han
ascendido a 58.989 euros (66.714 euros durante el ejercicio 2020). Los importes incluyen la totalidad de
los honorarios relativos a los servicios realizados durante el ejercicio, con independencia del momento de
su facturacién.

Por otro lado, otras entidades afiliadas a KPMG International han facturado al Grupo durante el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2021, honorarios por servicios profesionales porimporte de 33.668 euros
(785.759 euros durante el ejercicio 2020).

b) Informacién sobre medio ambiente

Dada la naturaleza de las operaciones del Grupo, éste no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental ni tampoco relacionada con los gases de efecto
invernadero que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los
resultados de la misma. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria de
las cuentas anuales respecto a la informacién de cuestiones ambientales.

¢) Otros acuerdos del Grupo

No existen acuerdos del Grupo que no figuren en balance y sobre los que no se haya incorporado
informacién en otra nota de la memoria cuyo posible impacto financiero o naturaleza de la informacién
sea significativa y de ayuda para la determinacién de la posicin financiera del Grupo.

d) Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los miembros del
Consejo de Administracion

Acierre de los ejercicios 2021 y 2020 los Administradores de la Sociedad Dominante, asi como las personas
vinculadas a los mismos, segin se define en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, que
mantienen cargos o funciones en sociedades con el mismo, andlogo o complementario género de
actividad, han incurrido en situaciones de conflicto de interés que han tenido que ser comunicadas de
acuerdo con lo dispuesto en el art. 229 del TRLSC. A estos efectos, al cierre del ejercicio 2021 y 2020, los
miembros del consejo de Administracién Jorge Guarner Mufioz y Alberto Ferndndez Sabater ostentan el
cargo de consejeros delegados Solidarios en la sociedad Healthcare Activos Investment, S.A.; mientras
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que, en las sociedades dependientes de ésta, ostentan el cargo de Administradores Solidarios.

Durante los ejercicios 2021 y 2020, los administradores de la Sociedad Dominante no han realizado con
ésta ni con otras sociedades del grupo operaciones ajenas al trafico ordinario o en condiciones distintas a
las de mercado.

e} Otrainformacion relevante posterior al cierre

Con fecha 23 de diciembre de 2021 el Grupo ha firmado un acuerdo para la incorporacién de nuevos
inversores institucionales globales para invertir a largo plazo en la plataforma vy
apoyar la expansion europea de Healthcare Activos en mercados clave como Alemania, Italia y Portugal,
manteniendo siempre los fundamentales de inversion.

Se espera que la transaccién se cierre en el primer semestre de 2022, después de las correspondientes
aprobaciones regulatorias europeas.

Una vez se lleve a término, Healthcare Activos Yield Socimi, S.A. serd la cabecera de un nuevo vehiculo de
inversion que consolidara todas las inversiones del vehiculo actual con las de Healthcare Activos Investment,
S.A., vehiculo de inversién gestionado por el mismo equipo gestor y centrado en proyectos sociosanitarios
que requieren una labor estructural de construccién, remodelacién y puesta en marcha. De este modo,
Healthcare Activos Yield Socimi, S.A., serd la nueva empresa matriz de todas sus actividades.

Adicionalmente, se ha llevado a caho la firma de un acuerdo para refinanciar toda la estructura de capital con
un nuevo acuerdo de financiacion a largo plazo acordado por BNP Paribas y Credit Agricole CIB, liderando un
grupo de 11 entidades nacionales e internacionales, incluidos bancos, compafiias de seguros y gestoras de
inversiones.

o o7

Exigencias normativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/20089,
modificada por la ley 16/2012

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

Informacion segmentada

E! Grupo no ha mostrado informacion segmentada porque el importe neto de la cifra de negocios muestra
tnicamente los ingresos por la actividad de arrendamiento de inversiones inmobiliarias.

Barcelona, 23 de febrero de 2022
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Anexo | - Sociedades dependientes 2021
% de
Otras Resultado
Sociedad Actividad Domicilio Social Auditor. | iEeshale pustidpacton Capivaly, Reservas | aportaciones | de ejercicios Biviaendo Resultado ot rug
clerre efectiva de Sdad Prima acuenta propios
de socios anteriores
Dominante
Paseo de la KPMG
Actividades de promociény | Castelana 45, Auditores,
Healthcare ACIVOS | jecucion de promociones | sextopiso, puerta | St | 31.12.2021 100% 3000 | 600 | 144.417.662 : (5200.000) | 6.189.149 | 145.410.411
Financing, S.L.U. ¥ —
inmobiliarias izquierda, 28046
Madrid
Paseo de la KPMG
Healthcare Activos | Actividades de promociény | Castellana 45, Auditores,
Inmobiliarios 13, ejecucion de promociones sexto piso, puerta L 31.12,2021 100% 3.430.846 | 155.517 | 8.132.914 - (400.000) 871.475 12.190.753
S.LU. inmobiliarias izquierda, 28046
Madrid
Paseo de fa KPMG
Healthcare Activos | ACtividades de promociény | Castellana 45, Auditores,
ejecucion de promaciones sexto piso, puerta SL 31,12.2021 100% 3.000 - 24.163.277 - - 65.490 24.231.767
Yield Growth, S.L.U. Tk -
inmobiliarias izquierda, 28046
Madrid
Paseo de la
Healthcare Activos Actividades de promocién y castellana, 45,
Inmobiliarios 22, ejecucion de promociones sexto piso, puerta - 31.12.2021 100% 3.000 - 12.000 (4.011) - (3.481) 7.508
S.LU. Inmobiliarias izquierda, 28046
Madrid
N Paseo de la
] Actividades de promocién y
Provitae Centros N R 5 castellana, 83-85,
Asistenciales, S.L. ejecuc!é‘m f:te promociones planta 42, 28046, ) 31.12.2021 50% 6.314.100 | 394.233 - (1.553.536) - {42.476) 5.112.321
inmohiliarias Madrid
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% de
" s Otras Resultado
Sociedad Actividad Domicilio Social Aditoy Fe;:::e ef::trit"’::a::;: d C:;:::;y Reservas | aportaciones | de ejel:cicios 2:‘::::; % | Resultado To:)arlofpoi::os
de socios anteriores
Dominante
Paseo de la KPMG
. Actividades de promoci6ény | Castellana 45, Auditores,
Healthcare Activos | . cién de promociones | sexto piso, puerta | S+ | 31.12.2020 100% 3.000 - 144.417.662 - (5.100.000) | 5.122.007 | 144.442.669
Financing, S.L.U. r e N
inmobiliarias izquierda, 28046
Madrid
Paseo de la KPMG
Healthcare Activos | Actividades de promocion y | Castellana 45, Auditores,
Inmobiliarios 13, ejecucién de promociones | sexto piso, puerta SL 31.12.2020 100% 3.430.846 82.604 8.132.914 - (520.000) 729.134 11.855.498
S.LU. inmobiliarias tzqulerda, 28046
Madrid
Paseo de la KPMG
e SiRETeEiEs Actividades de promociony | Castellana 45, A“d;ti"?sr
ejecucion de promociones | sexto piso, puerta " 31.12.2020 100% 3.000 - 27.890.723 - - (277.347) 27.616.376
Yield Growth, 5.L.U. - -
inmobiliarias izquierda, 28046
Madrid
Adguisicion, venta, Paseo de la KPMG
Maguavit Inmuebles tenencia, promocién, Castellana 45, A“d;“:'es'
st ‘| rehabilitacion, alquiler y sexto piso, puerta ' 31.12.2020 100% 34.647.567 | 2.109.515 - - (500.000}) 178.978 34.436.060
- explotacion de bienes izquierda, 28046
inmuebles Madrid
Paseo de la
Healthcare Activos Actividades de promocidn y casteliana, 45,
Inmobiliarios 22, ejecucion de promociones sexto piso, puerta - 31,12.2020 100% 3.000 - 3.000 (757) - (3.254) 1.989
S.L.u. inmobiliarias izquierda, 28046
Madrid
P,
Provitae Centros B NP CTO Y caassfe(:l::j::::.a 83-85,
Asistenciales, S.L. g]ecuc!gn de promoclones planta 49, 28046, } 31.12.2020 50% 6.314.1000 | 394.233 - {1.506.652) - (46.886) 5.154.794
inmobiliarias Madrid
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Informe de gestidn consolidado
Evolucion econdmica de los negocios

Healthcare Activos Yield Socimi, S.A. y sociedades dependientes es la plataforma lider especializada en activos
inmobiliarios del sector salud y dependencia en Iberia, con una cartera de activos en alquiler cuidadosamente
seleccionados bajo contratos de larga duracién con operadores de primer nivel.

Durante el ejercicio 2019 la Sociedad Dominante del Grupo adquirié el 100% de las participaciones de
Healthcare Activos Financing, S.L.U., y de Healthcare Activos Inmobiliarios 13, S.L. dando lugar a la creacién
de un vehiculo de inversién valorado en mas de 367 millones de euros lider en la gestién de activos
inmobiliarios del sector healthcare, mercado en incipiente estado de desarrollo en Europa y con un gran
potencial de crecimiento. Durante el ejercicio 2021 y 2020, el Grupo ha seguido ampliando su cartera inicial
con la adquisicién activos estratégicos adicionales, repartidos por la geografia espafiola en excelentes
ubicaciones y arrendados a operadores de gran reputacién.

El 23 de diciembre de 2021 el Grupo ha firmado un acuerdo con un consorcio de inversores institucionales
globales para invertir en la plataforma y apoyar su crecimiento futuro a largo plazo, tal y como se menciona
en la nota 18e de la memoria. Los nuevos inversores comprometeran capital adicional para apoyar la
expansion europea a largo plazo, manteniendo los fundamentales de inversién que han llevado al Grupo a
llevar a cabo el crecimiento experimentado durante los Gltimos afios.

Durante el ejercicio 2021 el Grupo ha alcanzado la cifra de negocios de 18.430.323 euros, siendo la cifra de
negocio alcanzada en el ejercicio 2020 de 14.801.512 euros.

Al cierre del ejercicio 2021 y 2020, el Grupo cuenta con un total de 33 activos (32 activos al cierre del ejercicio
2020) con una capacidad de mas de 4.250 camas, cuidadosamente seleccionados en localizaciones con sélidos
fundamentales de oferta-demanda. Todos los activos se encuentran arrendados a reputados operadores bajo
contratos a largo plazo.

Desde 1 de octubre de 2020, las acciones de la Saciedad Dominante del Grupo fueron admitidas a cotizacién
en el mercado bursatil “Euronext Access” en Paris.

La crisis del Covid-19 ha provocado graves consecuencias en la economia y en los mercados de valores
globales. Bajo esta situacién, el sector salud y dependencia ha demostrado ser una infraestructura esencial a
pesar de las importantes amenazas que conlleva esta pandemia. Esta crisis estd poniendo a prueba los
fundamentos de negocio del Grupo, los cuales permanecen sélidos: Excelentes ubicaciones cuidadosamente
seleccionadas, arrendamientos a operadores de primer nivel con elevadas coberturas de renta y contratos de
alquiler triple neto a largo plazo garantizados por empresa matriz, con rentas fijas e indexadas al IPC. Gracias
a ello, las proyecciones de resultados y de tesoreria del Grupo no se han visto afectadas.

El Grupo tiene un compromiso a largo plazo para apoyar a los operadores sanitarios europeos en sus planes
de expansién colaborando con ellos a través de su infraestructura inmobiliaria. Las inversiones del Grupo
ponen el foco en el impacto ESG a largo plazo, ya que tienen como objetivo desarrollar, mejorar y modernizar
las instalaciones sociosanitarias de los paises, lo que genera un fuerte impacto positivo en la sociedad.

El Grupo colabora estrechamente con los distintos operadores del sector salud contribuyendo al desarrolio
de proyectos, medidas y marco regulatorio sectorial para conseguir el mejor tratamiento y cuidado de las
personas generando asi valor sostenible y a largo plazo para todos los grupos de interés, si bien durante el
ejercicio 2021 y 2020 el Grupo no han sido capitalizadas explicitamente.

Inversiones
Al cierre del ejercicio 2021 el Grupe ha invertido 376.990.987 euros en los activos descritos en la memoria del

ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021, y prevé incrementar sus inversiones en el corto plazo
con el fin de expandir su cartera de activos en el sector salud durante el préximo ejercicio 2022.
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31 de diciembre de 2021

Actividades en materia de investigacion y desarrollo
El grupo no ha realizado durante el ejercicio 2021 y 2020 actividades en materia de investigacién y desarrollo.
Adquisiciones de acciones propias

Seguin ya previsto desde la formacién del Grupo el pasado 1 de agosto de 2019, en fecha 3 de abril de 2020y
28 de noviembre de 2019 la Sociedad Dominante adquirié a uno de sus accionistas acciones propias por
importe de 12.481.794 euros y 11.513.045 euros, respectivamente. Posteriormente, en fecha 19 de agosto
de 2020 y 23 de diciembre de 2019, se llevé a cabo una reduccidn de capital por amortizacién de dichas
acciones propias, reduciéndose el capital y la prima por importes de 9.000.000 euros y 3.049.460 euros,
respectivamente, en el ejercicio 2020 y 6.780.000 euros y 4.733.045 euros, respectivamente, en el ejercicio
2019.

Consecuentemente, al cierre del ejercicio 2021 y 2020 el Grupo no es titular de acciones propias.
Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo no presentan cancentraciones significativas de riesgos financieros.
Instrumentos financieros derivados

Durante el ejercicio 2021 y 2020 el Grupo ha contratado instrumentos financieros derivados con el fin de
cubrir el riesgo de tipo de interés.

Periodo medio de pago
El periodo medio de pago del Grupo durante el ejercicio 2021 y 2020 ha sido de 30 dias.
Acontecimientos posteriores al cierre

Con fecha 23 de diciembre de 2021 el Grupo ha firmado un acuerdo para la incorporacion de nuevos
inversores institucionales globales para invertir a largo plazo en la plataforma vy
apoyar la expansién europea de Healthcare Activos en mercados clave como Alemania, Italia y Portugal,
manteniendo siempre los fundamentales de inversidn.

Se espera que la transaccidn se cierre en el primer semestre de 2022, después de las correspondientes
aprobaciones regulatorias europeas.

Una vez se lleve a término, Healthcare Activos Yield Socimi, 5.A. serd la cabecera de un nuevo vehiculo de
inversién que consolidara todas las inversiones del vehiculo actual con las de Healthcare Activos Investment,
S.A., vehiculo de inversidn gestionado por el mismo equipo gestor y centrado en proyectos sociosanitarios
que requieren una labor estructural de construccion, remodelacién y puesta en marcha. De este modo,
Healthcare Activos Yield Socimi, S.A., sera la nueva empresa matriz de todas sus actividades.

Adicionalmente, se ha llevado a cabo la firma de un acuerdo para refinanciar toda la estructura de capital con
un nuevo acuerdo de financiacién a largo plazo acordado por BNP Paribas y Credit Agricole CIB, liderando un
grupo de 11 entidades nacionales e internacionales, incluidos bancos, compafiias de seguros y gestoras de
inversiones.

Los hechos descritos no alteran los estados financieros al cierre del ejercicio 2021.
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Reunidos los Administradores de la Healthcare Activos Yield Socimi, S.A., con fecha de 23 de febrero de
2022 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253.2 del Texto Refundido de la Ley
de Sociedades de Capital y en el articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular las cuentas
anuales consolidadas y el informe de gestion consolidado del ejercicio comprendido entre el 1 de enero
de 2021y el 31 de diciembre de 2021. Las cuentas anuales consolidadas vienen constituidas por el balance
consolidado, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el estado de cambios en el patrimonio neto
consolidado, el estado de flujos de efectivo consolidado, la memoria consolidada y el Informe de gestion.
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