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

A los accionistas de Neinor Homes, S.A.:

Informe sobre las cuentas anuales consolidadas

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

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

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

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

Consideramos que la evidencia de auditoria que hemos obtenido proporciona una base suficiente y
adecuada para nuestra opinién.

Las cuestiones clave de la auditoria son aquellas cuestiones que, segun nuestro juicio profesional, han
sido de la mayor significatividad en nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas del periodo
actual. Estas cuestiones han sido tratadas en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales
consolidadas en su conjunto, y en la formacidn de nuestra opinidn sobre estas, y no expresamos una
opinidn por separado sobre esas cuestiones.



El Grupo posee una cartera de suelos,
promociones de viviendas en curso y promociones
de viviendas terminadas clasificadas como
“development”, distribuidas por todo el territorio
nacional, cuyo valor en libros al 31 de diciembre
de 2021 asciende a 1.295 millones de euros, de los
que 312 millones de euros han sido adquiridos en
mayo de 2021 como consecuencia de la
combinacion de negocios con Quabit Inmobiliaria,
S.A. y sociedades dependientes llevada a cabo en
mayo de 2021 (Nota 2.8).

El Grupo valora estas existencias a coste de
adquisicion o a valor de mercado si este Ultimo
fuera inferior y utiliza estudios internos y a
terceros ajenos a la entidad como expertos para
determinar el valor de mercado de sus existencias.

La determinacién del valor de mercado de las
existencias inmobiliarias para su posterior
comparacion con el coste y valoracién el menor de
ambos valores constituye una cuestion clave de
nuestra auditoria, dado que el método residual
dinamico, que es el método de valoracion
generalmente aplicado a estos activos, requiere
de la realizacion de estimaciones con un grado de
incertidumbre significativa, que se ha visto
incrementada durante el ejercicio 2021, tal y
como se detalla en las Notas 12 y 28, como
consecuencia de los impactos que la Covid-19
podria tener en los precios de venta futuros y el
ritmo de ventas de las distintas promociones, los
costes estimados a incurrir para completar las
promociones en desarrollo, los tiempos de
desarrollo de los suelos en cartera, y la tasa
interna usada en la actualizacién en consideracidn
a la naturaleza de cada activo.

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

Por todo lo anterior, hemos considerado esta
cuestion como clave en nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la revision del disefo e
implementacion de los controles relevantes que
mitigan los riesgos asociados al proceso de
valoracién de existencias inmobiliarias, asi como
pruebas de verificacidn respecto a que los citados
controles operan eficazmente.

Para la determinacién del valor recuperable de los
activos y que éste no sea inferior a su importe en
libros, hemos obtenido la valoracion interna
llevada a cabo por el Grupo para la asignacion del
precio de compra de las existencias adquiridas
como consecuencia de la combinacién de
negocios con Quabit Inmobiliaria, S.A. y
sociedades dependientes y los informes de
valoracién de los expertos contratados por el
Grupo para la valoracién de la totalidad de las
existencias inmobiliarias “development”, y hemos
evaluado la competencia, capacidad y objetividad
de los calculos realizados, asi como la adecuacion
de su trabajo para que sea utilizado como
evidencia de auditoria.

En este sentido, con la colaboracion de nuestros
expertos internos en valoracion hemos analizado y
concluido sobre la razonabilidad de los
procedimientos y metodologia de valoracidn
utilizada por la Direccidn del Grupo y de los
expertos contratados, para lo cual se han
considerado los impactos que la Covid-19 podria
llegar a producir sobre la determinacién del valor
de mercado de las existencias del Grupo. A estos
efectos, se ha realizado una valoracion masiva a
través de un método de valoracidn automatica de
los activos “development” que ya se encontraban
en la cartera del Grupo al cierre del ejercicio 2020
tomando en consideracion la informacidn
disponible de las variables macroecondmicas,
financieras e inmobiliarias que afectan a cada
activo para conformar una expectativa de la
valoracion partiendo de la valoracidn del cierre de
2020, asi como una valoracion individualizada
acorde a RICS de una muestra de activos con el
objetivo de verificar esta valoraciéon masiva, y



Las ventas de activos inmobiliarios del Grupo
suponen la practica totalidad de la cifra de
negocio consolidada y corresponden
principalmente con ventas a particulares donde
los procesos y los contratos se encuentran
altamente estandarizados.

El reconocimiento de estos ingresos, bajo las
condiciones y términos normales del Grupo no
resulta complejo, y no da practicamente lugar a
cuentas por cobrar ya que el cobro de las ventas
se produce en el momento de la escrituracién.

Asimismo, la cifra de ventas de activos
inmobiliarios es considerada, tanto
cuantitativamente como cualitativamente
parametro clave del rendimiento del Grupo.

Por este motivo hemos considerado esta cuestion
como clave en nuestra auditoria.

revisando, para una muestra de activos, en bases
selectivas, que los inputs técnicos utilizados por la
Direccién del Grupo y por el valorador sean
conformes a las caracteristicas urbanisticas de los
activos tasados.

También hemos analizado y concluido sobre la
idoneidad de los desgloses realizados por el Grupo
en relacidn a estos aspectos, que se incluyen en
las Notas 4.6, 6 y 12 de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas.

El resultado de los procedimientos realizados
referentes a la valoracién de existencias ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido la comprobacién del disefio e
implementacién, asi como la eficacia operativa de
los controles relevantes que soportan la
ocurrencia de las ventas a través de contratos, asi
como el procedimiento de contabilizacién y
registro de las ventas.

Adicionalmente, para una muestra representativa
de dichos contratos, en bases selectivas, hemos
analizado si los ingresos se encuentran
debidamente registrados teniendo en
consideracion los términos y obligaciones
contractuales con los compradores, incluyendo la
transferencia efectiva de la propiedad y la
comprobacién de los cobros percibidos por el
Grupo o la fiabilidad de la prevision de cobro de
los importes aplazados.

También hemos analizado y concluido sobre la
idoneidad de los desgloses realizados por el Grupo
en relacion a estos aspectos, que se incluyen en
las Notas 4.13, 6 y 22.1 de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas.



El resultado de los procedimientos realizados
referentes a la ocurrencia en el reconocimiento de
ingresos de activos inmobiliarios ha permitido
alcanzar de forma razonable los objetivos de
auditoria para los cuales dichos procedimientos
fueron disefiados.

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 opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestidn
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestidn consolidado, de conformidad con
lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en:

a) Comprobar Unicamente que el estado de informacion no financiera consolidado, determinada
informacién incluida en el Informe Anual de Gobierno Corporativo y el Informe Anual de
Remuneraciones de los Consejeros, a los que se refiere la Ley de Auditoria de Cuentas, se han
facilitado en la forma prevista en la normativa aplicable y, en caso contrario, a informar sobre ello.

b) Evaluar e informar sobre la concordancia del resto de la informacidn incluida en el informe de
gestion consolidado con las cuentas anuales consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo
obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como evaluar e informar de si el
contenido y presentacién de esta parte del informe de gestiéon consolidado son conformes a la
normativa que resulta de aplicacidn. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos
gue existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, seglin lo descrito anteriormente, hemos comprobado que la
informacién mencionada en el apartado a) anterior se facilita en la forma prevista en la normativa
aplicable y que el resto de la informacién que contiene el informe de gestién consolidado concuerda
con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2021 y su contenido y presentacion son
conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

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



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

La comision de auditoria de la Sociedad dominante es responsable de la supervisidon del proceso de
elaboracidén y presentacién de las cuentas anuales consolidadas.

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

En el Anexo de este informe de auditoria se incluye una descripcion mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas. Esta descripcidn
gue se encuentra en las paginas 7 y 8 es parte integrante de nuestro informe de auditoria.

Informe sobre otros requerimientos legales y reglamentarios

Hemos examinado los archivos digitales del formato electrénico Unico europeo (FEUE) de Neinor
Homes, S.A. y sociedades dependientes del ejercicio 2021 que comprenden el archivo XHTML en el
que se incluyen las cuentas anuales consolidadas del ejercicio y los ficheros XBRL, con el etiquetado
realizado por la entidad, que formaran parte del informe financiero anual.

Los administradores de Neinor Homes, S.A. son responsables de presentar el informe financiero anual
del ejercicio 2021 de conformidad con los requerimientos de formato y marcado establecidos en el
Reglamento Delegado UE 2019/815, de 17 de diciembre de 2018, de la Comisidon Europea (en
adelante, Reglamento FEUE).

Nuestra responsabilidad consiste en examinar los archivos digitales preparados por los
administradores de la Sociedad dominante, de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas en vigor en Espafia. Dicha normativa exige que planifiquemos y
ejecutemos nuestros procedimientos de auditoria con el fin de comprobar si el contenido de las
cuentas anuales consolidadas incluidas en los citados archivos digitales se corresponde integramente



con el de las cuentas anuales consolidadas que hemos auditado, y si el formato y marcado de las
mismas y de los archivos antes referidos se ha realizado, en todos los aspectos significativos, de
conformidad con los requerimientos establecidos en el Reglamento FEUE.

En nuestra opinidn, los archivos digitales examinados se corresponden integramente con las cuentas
anuales consolidadas auditadas, y estas se presentan y han sido marcadas, en todos sus aspectos
significativos, de conformidad con los requerimientos establecidos en el Reglamento FEUE.

La opinidn expresada en este informe es coherente con lo manifestado en nuestro informe adicional
para la comisidn de auditoria de la Sociedad dominante de fecha 23 de febrero de 2022.

La Junta General Ordinaria de Accionistas, celebrada el 31 de marzo de 2021 nos nombré como
auditores por un periodo de 1 afio, contado a partir del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020.

Con anterioridad, fuimos designados por acuerdos de la Junta General de Accionistas por periodos de
1 afio y por el entonces Accionista Unico para el periodo de 3 afios, y hemos venido realizando el
trabajo de auditoria de cuentas de forma ininterrumpida desde el ejercicio finalizado el 30 de junio
de 2015.

DELOITTE, S.L.
Inscrita en el R.O.A.C. n2 S0692

Ifigo Urculo
Inscrito en el R.0.A.C. n2 21794

23 de febrero de 2022



Anexo de nuestro informe de auditoria

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

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

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

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

e 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.

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

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

e Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinidn sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccidn, supervision y realizacién de la
auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.



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

También proporcionamos a la comisidon de auditoria de la Sociedad dominante una declaracion de
que hemos cumplido los requerimientos de ética aplicables, incluidos los de independencia, y nos
hemos comunicado con la misma para informar de aquellas cuestiones que razonablemente puedan
suponer una amenaza para nuestra independencia y, en su caso, de las correspondientes
salvaguardas.

Entre las cuestiones que han sido objeto de comunicacién a la comisién de auditoria de la Sociedad
dominante, determinamos las que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, las cuestiones clave de la
auditoria.

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



NEINOR HOMES, S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES QUE COMPONEN EL GRUPO NEINOR HOMES

BALANCES DE SITUACION CONSOLIDADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021 Y 2020

(Miles de Euros)

ACTIVO Notasdela | 5 1521 31.12.20 (%) PATRIMONIO NETO Y PASIVO Notasdela | 5 1521 31.12.20 (%)
Memoria Memoria
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:
Fondo de comercio 2.8 4.473 4.470 Capital social 799.886 790.050
Otros activos intangibles 7 9.079 1.886 Prima de emision 3.493 39.247
Activos por derecho de uso 9y 17.2 2.058 3.487 Reserva legal 5.570 4,773
Inmovilizado material 8 6.223 5.996 Reservas de la Sociedad Dominante 64.920 66.211
Inversiones inmobiliarias 2.8y12 105.632 185 Acciones propias (40.205) (51.115)
Inversiones en empresas asociadas a largo plazo 10y 23 601 - Otras reservas 1.565 (1.561)
Participaciones en negocios conjuntos 2.8 6.000 - Reservas en sociedades consolidadas por integracién global 5.123 (57.112)
Activos financieros no corrientes 11 8.279 6.364 Resultado del ejercicio atribuido a la Sociedad Dominante 103.033 70.120
Activos por impuesto diferido 2.8y20.3 98.319 25.355 Total patrimonio neto atribuido a la Sociedad Dominante 943.385 860.613
Total activo no corriente 240.664 47.743 Intereses minoritarios 1.111 285
Total patrimonio neto 15 944.496 860.898
PASIVO NO CORRIENTE:
Provisiones 659 195
Deudas con entidades de crédito 17 44.815 70.659
Otros pasivos financieros 2.8y 18 298.261 4.706
Pasivos por impuesto diferido 20.3 5.130 271
Total pasivo no corriente 348.865 75.831
PASIVO CORRIENTE:
ACTIVO CORRIENTE: Provisiones 16 56.048 16.680
Existencias 12 1.322.683 1.208.442 Deudas con entidades de crédito 17y 23 213.946 262.335
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 13 70.733 24.813 Otros pasivos financieros 18 6.391 1.946
Inversiones en empresas asociadas a corto plazo 23 8914 - Deudas con empresas asociadas a corto plazo 175 -
Activos financieros corrientes 11 5.906 2.198 Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 19y 23 255.319 183.872
Administraciones Publicas deudoras 20.3 8.164 5.550 Administraciones Publicas acreedoras 20.3 32.254 45.231
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 14 309.644 270.213 Otros pasivos corrientes 12y 18 109.214 112.166
Total activo corriente 1.726.044 1.511.216 Total pasivo corriente 673.347 622.230
TOTAL ACTIVO 1.966.708 1.558.959 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 1.966.708 1.558.959

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 29 descritas en la Memoria consolidada y el Anexo | adjuntos forman parte integrante del balance de situacion consolidado al 31 de diciembre de 2021.




NEINOR HOMES, S.A.

Y SOCIEDADES DEPENDIENTES QUE COMPONEN EL GRUPO NEINOR HOMES

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADAS

CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

Y AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

(Miles de Euros)

Notas de. la Ejercicio 2021 | Ejercicio 2020 (*)
Memoria

Importe neto de la cifra de negocios 22.1y23 914.301 572.801
Coste de las ventas 22.2y23 (671.312) (413.735)
Gastos de personal 22.3 (35.644) (22.022)
Dotacidn a la amortizacion 7,8y9 (4.903) (4.095)
Servicios exteriores 22.4 (65.209) (36.679)
Variacién de las provisiones de trafico 22.6 (15.240) (731)
Otros ingresos de explotaciéon 2.727 949
Deterioro y resultados por enajenaciones de inmovilizado - 151
Variacién de valor razonable en inversiones inmobiliarias 2.8y 12 16.964 -
Diferencia negativa en combinacién de negocios 2.8 142 -
RESULTADO DE EXPLOTACION 141.826 96.639
Ingresos financieros 2.131 398
Gastos financieros (netos de gastos financieros activados) 17y 23 (20.726) (6.338)
Participacion en beneficios (pérdidas) de sociedades puestas en equivalencia (83) -
Participacion en beneficios (pérdidas) de negocios conjuntos (2) -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 123.146 90.699
Impuesto sobre las ganancias 20.4 (20.291) (20.583)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 102.855 70.116
Atribuible a la Sociedad Dominante 103.033 70.120
Atribuible a intereses minoritarios (178) (4)
Beneficio / (Pérdida) por accion atribuible a los accionistas de la Sociedad
Dominante (en euros):
Basica 5 1,345 0,948
Diluida 5 1,345 0,948

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 29 descritas en la Memoria consolidada y el Anexo | adjuntos forman parte integrante de la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021.




Y SOCIEDADES DEPENDIENTES QUE COMPONEN EL GRUPO NEINOR HOMES

NEINOR HOMES, S.A.

ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES

AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021 Y AL EJERCICIO TERMINADO

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Miles de Euros)

Notas de la
K 31.12.21 31.12.20 (*)
Memoria

RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 102.855 70.116
OTROS INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

PARTIDAS QUE NO SERAN RECLASIFICADAS A RESULTADOS

PARTIDAS QUE PODRAN SER RECLASIFICADAS A RESULTADOS
TOTAL INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS RECONOCIDOS 102.855 70.116
Total ingresos y gastos consolidados reconocidos atribuidos a la Sociedad Dominante 103.033 70.120
Total ingresos y gastos consolidados reconocidos atribuidos a intereses minoritarios (178) (4)

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 29 descritas en la Memoria consolidada y el Anexo | adjuntos forman parte integrante
del estado de ingresos y gastos reconocidos consolidado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021.



NEINOR HOMES, S.A.

Y SOCIEDADES DEPENDIENTES QUE COMPONEN EL GRUPO NEINOR HOMES

ESTADOS DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTES

AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021 Y AL EJERCICIO TERMINADO

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020
(Miles de Euros)

Resultado del
Reservas de la Reservas en sociedades | ejercicio atribuido
Sociedad consolidadas por ala Sociedad Intereses Total
Capital social |Prima de emision| Reserva legal Domil e Acciones Propias |Otras reservas integracion global Domil e minoritarios Patrimonio
Saldos al 31 de diciembre de 2019 (*) 790.050 39.247 3.363 52.364 (51.191) 522 (108.676) 63.748 - 789.427
Aplicacion del resultado del ejercicio:

Areservas - - 1.410 12.688 - (121) 49.771 (63.748) - -
Ingresos y gastos reconocidos - - - - - - 70.120 4) 70.116
Incremento de patrimonio neto resultante de una

L - - - - - - - - 289 289
combinacién de negocios (Nota 2.8)
Operaciones con acciones propias - - - - 523 - - - 523
Otros movimientos (Notas 4.19y 15.4) - - - 1.159 (447) (1.962) 1.793 - - 543
Saldos al 31 de diciembre de 2020 (*) 790.050 39.247 4.773 66.211 (51.115) (1.561) (57.112) 70.120 285 860.898
Aplicacion del resultado del ejercicio:

Areservas - - 797 7.071 - 62.252 (70.120) - -
Ingresos y gastos reconocidos - - - - - - 103.033 (178) 102.855
Incremento de patrimonio neto resultante de una
combinacién de negocios (Notas 2.8 y 15) 9.836 1.456 - (8.158) 50.740 - - 1.003 54.877
Operaciones con acciones propias - - - (204) (39.830) - - - (40.034)
Distribucion de dividendos (Nota 15.5) - (37.210) - - - - - - (37.210)
Otros movimientos (Notas 4.19y 15.4) - - - - - 3.126 (17) - 1 3.110|
Saldos al 31 de diciembre de 2021 799.886 3.493 5.570 64.920 (40.205) 1.565 5.123 103.033 1.111 944.496

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 29 descritas en la Memoria consolidada y el Anexo | adjuntos forman parte integrante del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado

del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021.



NEINOR HOMES, S.A.

Y SOCIEDADES DEPENDIENTES QUE COMPONEN EL GRUPO NEINOR HOMES

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADOS

CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

Y AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

(Miles de Euros)

Notas de. la Ejercicio 2021 Ejercicio 2020 (*)
Memoria
Flujos de efectivo de las actividades de explotacion:
Resultado consolidado del ejercicio antes de impuestos 123.146 90.699
Ajustes por-
Amortizaciones y variaciones de provisiones de activos no corrientes 7,8y9 4.903 4.095
Variacién de otras provisiones 12y 16 40.265 7.289
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado - (151)
Gastos financieros 20.726 6.338
Ingresos financieros (2.131) (398)
Participacion en (beneficios) y pérdidas de sociedades puestas en equivalencia 83 -
Participacion en (beneficios) y pérdidas de negocios conjuntos 2 -
Plan de incentivos 15.4 3.582 1.790
Variacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias 2.8y12 (16.964) -
Diferencia negativa en combinacion de negocios 2.8 (142) -
173.470 109.662
Variacion de capital circulante:
Existencias 12 136.498 152
Deudores comerciales v otros activos corrientes 13 (8.672) 2.028
Acreedores comerciales y otros pasivos corrientes 18v 19 10.609 38.926
Otros activos v pasivos corrientes v no corrientes 11 (54.680) (1.377)
Impuesto sobre las ganancias pagado 20 (32.023) (14.723)
Flujos netos de efectivo de actividades de explotacién (1) 225.202 134.668
Flujos de efectivo por actividades de inversion:
Adquisicion de sociedades del grupo, neto de efectivo 2.8y17.2 19.031 (2.450)
Adquisicion de participaciones en negocios conjuntos 2.8 (6.003)
Adquisicion de activos intangibles y materiales 7y8 (738) (812)
Adquisicion de inversiones inmobiliarias 2.8 (54.190) -
Cobros por enajenacion de activos intangibles y materiales 7y8 - 624
Cobros por enajenacion de inversiones inmobiliarias - 86
Pagos por otras inversiones financieras a largo plazo 11v29 (1.878) (20.134)
Flujos netos de efectivo de las actividades de inversion (11) (43.778) (22.686)
Fluios de efectivo por actividades de financiacion:
Emision de deuda con entidades de crédito y otros pasivos financieros 17 605.519 182.133
Amortizacién de deudas con entidades de crédito v otros pasivos financieros 17 (647.503) (189.893)
Intereses pagados incluidos intereses capitalizados v gastos formalizacién de deudas 17v23 (18.539) (7.424)
Operaciones con acciones propias v otras transacciones de patrimonio neto 15 (44.260) -
Distribucién de dividendos 15.5 (37.210) -
Flujos netos de efectivo de las actividades de financiacién (I11) (141.993) (15.184)
Incremento neto de efectivo v equivalentes al efectivo (1+11+11) 39.431 96.798
Efectivo v equivalentes al efectivo al principio del periodo 270.213 173.415]
Efectivo v eguivalentes al efectivo al final del periodo 300,644 270213

(*) Presentado exclusivamente a efectos comparativos.

Las Notas 1 a 29 descritas en la Memoria consolidada y el Anexo | forman parte integrante del estado de flujos

de efectivo consolidado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021.



Neinor Homes, S.A. y Sociedades Dependientes

Memoria Consolidada
correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2021

Actividad del Grupo Neinor Homes

La Sociedad Neinor Homes, S.A. (en adelante, “la Sociedad Dominante”), es una sociedad constituida en Espafia
de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital. Con fecha 1 de marzo de 2017, la Sociedad se transformo
en Sociedad Andnima de cara a su admisidn a la cotizacidn en las Bolsas de Valores de Bilbao, Madrid, Barcelona
y Valencia. El objeto social de la empresa, de acuerdo con sus estatutos es la promocidn, gestion y desarrollo de
todo tipo de operaciones inmobiliarias y urbanisticas. Su domicilio social se encuentra en la Calle Ercilla 24,
Bilbao (Vizcaya), y la Sociedad desarrolla sus actividades en Espafia. En la pagina “web”: www.neinorhomes.com
y en su domicilio social pueden consultarse los estatutos sociales y demas informacion publica sobre la Sociedad.

Adicionalmente a las operaciones que lleva a cabo directamente, la Sociedad Dominante es cabecera de un
Grupo de entidades dependientes con idéntico objeto social y que constituyen, junto con ella, el Grupo Neinor
Homes (en adelante, el “Grupo” o el “Grupo Neinor Homes”), habiéndose admitido a cotizacidn sus acciones en
el mercado secundario oficial durante el ejercicio 2017. Consecuentemente, la Sociedad Dominante esta
obligada a elaborar, ademas de sus cuentas anuales individuales, cuentas anuales consolidadas del Grupo, asi
como informes financieros semestrales tanto para la Sociedad Dominante como para el Grupo consolidado de
acuerdo con lo dispuesto por el Real Decreto 1362/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley
24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, en relacidn con los requisitos de transparencia relativos a la
informacién sobre los emisores cuyos valores estén admitidos a negociacion en un mercado secundario oficial o
en otro mercado regulado de la Unién Europea.

El Grupo Neinor Homes se constituyd en el contexto del acuerdo de intenciones suscrito en el ejercicio 2014
entre Kutxabank, S.A. y el fondo de inversién Lone Star, a través de su participada Intertax Business, S.L.U.
(actualmente denominada Neinor Holdings, S.L.U.), para la compraventa de una parte de los activos
inmobiliarios del Grupo Kutxabank. La citada compraventa (Operacidn Lion) quedé perfeccionada con fecha 14
de mayo de 2015 mediante la transmisién por parte de Kutxabank, S.A. a Neinor Holdings, S.L.U. de la totalidad
de las participaciones sociales que la primera ostentaba en Neinor Homes, S.A., que a su vez participa en otras
sociedades (véase Anexo 1), una vez cumplidas en 2015 las condiciones suspensivas establecidas en el contrato
de compraventa firmado entre las partes con fecha 18 de diciembre de 2014.

Adicionalmente, y en el marco de la operacién Lion, con fecha 1 de enero de 2015 se transfirié a las distintas
sociedades del Grupo Neinor Homes todo el personal que venia realizando las labores de desarrollo y gestién
del grupo inmobiliario en el Grupo Kutxabank, asi como los medios y recursos técnicos necesarios para
desempefiar esta actividad. En este sentido, con fecha 14 de mayo de 2015 se firmé un contrato de
administracion y gestién de activos entre las distintas sociedades del Grupo Kutxabank y Neinor Homes, S.A. con
relacion a los activos inmobiliarios propiedad de las primeras, asi como de servicios de comercializacion y gestion
urbanistica de suelos. Para este contrato, que opera en condicién de exclusividad, se fijé una duracién inicial de
7 aios, pudiendo prorrogarse automaticamente por plazos adicionales de un afio. Con fecha 1 de julio de 2021,
Grupo Neinor Homes confirmdé que no presentaria una oferta vinculante para extender la duracién de este
contrato, finalizando por tanto la prestacién del servicio en mayo de 2022, sin que se prevea que ello impacte
significativamente en los objetivos planteados por el Grupo.



Asimismo, durante el ejercicio 2017, en cumplimiento de los términos establecidos en el acuerdo relativo a la
gestion de administracion y gestion de activos inmobiliarios, Kutxabank, S.A. y Grupo Neinor Homes firmaron un
contrato por el cual Grupo Neinor Homes procedid a abrir cuentas bancarias cuya finalidad es exclusivamente
gue Grupo Neinor Homes pueda gestionar directamente los pagos suplidos correspondientes al citado contrato
en relacion a las sociedades Kutxabank, S.A. y Cajasur Banco, S.A.U., a las que pertenecen los saldos depositados
en dichas cuentas tesoreras, de ahi que dichos saldos de tesoreria, que al 31 de diciembre de 2021 ascienden a
71 miles de euros, no figuren registrados en los balances de situacion consolidados adjuntos (94 miles de euros
a 31 de diciembre de 2020), no recogiéndose asimismo en las cuentas anuales consolidadas adjuntas los pasivos,
ingresos y gastos que pudieran estar asociados a dichos saldos.

Con fecha 29 de marzo de 2017 se produjo la admisidon a cotizacién de las acciones de la Sociedad Dominante,
en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia, para lo cual, se obtuvieron los correspondientes
waivers/ aprobaciones de las entidades financieras de las que habia recibido algln tipo de financiacion para que
esta no fuera objeto de cancelacidn anticipada.

Neinor Homes forma parte del Ibex Medium Cap, indice financiero bursatil elaborado por Bolsas y Mercados
Espafioles (BME) que agrupa a las empresas cotizadas mas importantes después del IBEX 35.

En mayo de 2021 se ha producido la combinacién de negocios con Quabit Inmobiliaria S.A., de acuerdo con lo
descrito en la Nota 2.8. Por otro lado, y en relacidn con lo anterior, en abril de 2021 se cerrd con éxito la emision
de bonos senior garantizados con vencimiento en 2026 por un importe nominal total de 300 millones de euros
(Nota 17.2).

Las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2020 del Grupo fueron formuladas con fecha 24
de febrero de 2021 por los Administradores de la Sociedad Dominante de acuerdo con lo establecido por las
Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Union Europea (NIIF — UE), y aprobadas por
la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante el 31 de marzo de 2021.

En el Anexo | se detallan las empresas del Grupo incluidas en la consolidacién y la informacién relacionada con
las mismas a 31 de diciembre de 2021 y 2020, antes de las correspondientes homogeneizaciones practicadas,
en su caso, a sus estados financieros individuales y los ajustes por conversidn a Normas Internacionales de
Informacion Financiera adoptadas por la Unidn Europea (NIIF-UE). Los datos del Anexo | han sido facilitados por
las empresas del Grupo y su situacion patrimonial figura en sus cuentas anuales individuales.

Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas

2.1 Bases de presentacion

De acuerdo con el Reglamento (CE) n21606/2002 del Parlamento Europeo y del Consejo del 19 de julio de
2002, todas las sociedades que se rijan por el Derecho de un estado miembro de la Unién Europea, y cuyos
titulos valores coticen en un mercado regulado de algunos de los Estados que la conforman, deberan
presentar sus cuentas anuales consolidadas correspondientes a los ejercicios que se iniciaron a partir del 1
de enero de 2005 conforme a las Normas Internacionales de Informacidon Financiera (en adelante, NIIF) que
hayan sido previamente adoptadas por la Unién Europea.

Las presentes cuentas anuales consolidadas han sido formuladas de acuerdo con la normativa anterior,
teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables y los criterios de valoracion de
aplicacién obligatoria de las NIIF, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacion
financiera consolidada del Grupo Neinor Homes al 31 de diciembre de 2021 y de los resultados de sus



operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo consolidados que se han
producido en el Grupo en el ejercicio anual terminado en esa fecha.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Neinor Homes del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2021, se han obtenido a partir de los registros de contabilidad mantenidos por la Sociedad Dominante y
por las restantes entidades integradas en el Grupo Neinor Homes de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por la Unidn Europea (NIIF-UE). Estas cuentas anuales
consolidadas han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad Dominante en reunién de su
Consejo de Administracion celebrado el dia 23 de febrero de 2022, estimandose que seran aprobadas sin
modificacidn alguna.

No obstante, y dado que los principios contables y criterios de valoracion aplicados en la preparacion de las
cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2021 pueden diferir de los utilizados por algunas de las
entidades integradas en el mismo, en el proceso de consolidacién se han introducido los ajustes y
reclasificaciones necesarios para homogeneizar entre si tales principios y criterios y para adecuarlos a las
Normas Internacionales de Informacién Financiera.

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

Por otro lado, los estados financieros del ejercicio anual 2021 adjuntos han sido presentados en base a los
requerimientos de formato y marcado exigido por el Reglamento UE 2019/815, de 17 de diciembre de 2018,
de la Comisién Europea (Reglamento FEUE).

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo y las cuentas anuales de las entidades integradas en el Grupo
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021, se encuentran pendientes de
aprobacidn por sus respectivos Socios/Accionistas. No obstante, el Consejo de Administracion de la Sociedad
Dominante entiende que dichas cuentas anuales seran aprobadas sin ninguna modificacién.

2.2 Adopcién de las Normas Internacionales de Informacion Financiera
Durante el ejercicio 2021 han entrado en vigor las siguientes normas e interpretaciones de aplicacidn
obligatoria, ya adoptadas por la Unién Europea, que, en caso de resultar de aplicacion, han sido utilizadas

por el Grupo en la elaboracidn de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas:

(1) Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacién obligatoria en el ejercicio 2021

Aplicacion obligatoria
Aprobadas para su uso en la Unién Europea ejercicios iniciados a partir
de:

Modificaciones a las NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, NIIF 4 y NIIF : Modificaciones a las NIIF 9, NIC 39, NIIF 7, NIIF 4 y : 1 de enero de 2021
16— Reforma de los Tipos de Interés de Referencia — i NIIF 16 relacionadas con la reforma de los indices
Fase 2 de referencia (segunda fase)

Modificacién de la NIIF 4 - Diferimiento de la i Diferimiento de la aplicacién de la NIIF 9 hasta 2023 ; 1 de enero de 2021
aplicacién de la NIIF 9

Modificacién de la NIIF 16 — Arrendamientos — : Modificacién para ampliar el plazo de aplicacion de | 1 de abril de 2021
Mejoras de rentas la solucién practica de la NIIF 16 prevista para las
mejoras de alquiler relacionadas con el COVID-19




El Grupo esta aplicando desde su entrada en vigor el 1 de enero de 2021 las normas e interpretaciones antes
sefialadas, que no han supuesto un impacto significativo en sus politicas contables.

(2) Nuevas normas, modificaciones e interpretaciones de aplicacion obligatoria en ejercicios posteriores al
ejercicio natural que comenzé el 1 de enero de 2021.

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, las siguientes normas e interpretaciones
habian sido publicadas por el IASB, pero no habian entrado auin en vigor, bien porque su fecha de efectividad
es posterior a la fecha de las cuentas anuales consolidadas, o bien porque no han sido aun adoptadas por la

Unidn Europea:

Aprobadas para su uso en la Unidn Europea

Aplicaciéon obligatoria
ejercicios iniciados a partir
de:

Modificacién de la NIIF 3 - Referencia al Marco
Conceptual

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

1 de enero de 2022

Modificacion de la NIC 16 - Ingresos obtenidos antes
del uso previsto

La modificacion prohibe deducir del coste de un
inmovilizado material cualquier ingreso obtenido
de la venta de los articulos producidos mientras la
entidad estd preparando el activo para su uso
previsto

1 de enero de 2022

Modificacién de la NIC 37 - Contratos onerosos - Coste
de cumplir un contrato

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

1 de enero de 2022

Mejora a las NIIF Ciclo 2018-2020

Modificaciones menores a la NIIF 1, NIIF 9, NIIF 16
y NIC 41.

1 de enero de 2022

No aprobadas para su uso en la Unién Europea

Aplicacion obligatoria
ejercicios iniciados a partir
de:

Modificacion a la NIC 1 - Clasificacidén de pasivos como
corrientes o no corrientes

Clarificaciones respecto a la presentacion de
pasivos como corrientes o no corrientes

1 de enero de 2023

Modificacién a la NIC 1 — Desglose de politicas
contables

Modificaciones que permiten a las entidades
identificar adecuadamente la informacién sobre
politicas contables materiales que deban ser
desglosadas en los estados financieros

1 de enero de 2023

Modificacién a la NIC 8 — Definicion de estimacidn
contable

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

1 de enero de 2023

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

Clarificaciones sobre como las entidades deben
registrar el impuesto diferido que se genera en

1 de enero de 2023




operaciones como arrendamientos y obligaciones
por desmantelamiento

NIIF 17 Contratos de seguros y sus modificaciones

Recoge los principios de registro, valoracion,
presentacién y desglose de los contratos de
seguros. Reemplazara a la NIIF 4

1 de enero de 2023

Modificacién a la NIIF 17 Contratos de Seguros —
Aplicacién inicial de la NIIF 17 y NIIF 9. Informacion
comparativa

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

1 de enero de 2023

Para las normas que entran en vigor a partir de 2022 y siguientes, el Grupo ha realizado una evaluacién de
los impactos que la aplicacién futura de estas normas podrian tener en las cuentas anuales consolidadas una
vez entre en vigor, considerdndose a la fecha actual que los impactos de la aplicacién de estas normas no
serdn significativos.

2.3 Cambios de criterios contables

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021 no se han producido cambios de criterios contables
significativos respecto a los criterios aplicados para el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020.

2.4 Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales consolidadas se presentan en euros, al ser ésta la moneda del entorno
econdmico principal en el que opera el Grupo. En la actualidad el Grupo no realiza operaciones en el
extranjero.

2.5 Responsabilidad de la informacién y estimaciones realizadas

La informacién contenida en estas cuentas anuales consolidadas es responsabilidad de los Administradores
de la Sociedad Dominante del Grupo.

En las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2021 se han utilizado ocasionalmente estimaciones realizadas por la Alta Direccion del Grupo y de las
entidades consolidadas - ratificadas posteriormente por sus Administradores - para cuantificar algunos de
los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente, estas
estimaciones se refieren a:

1. Elvalorrazonable de los activos inmobiliarios del Grupo (véanse Notas 2.8, 9y 12): El Grupo ha obtenido
valoraciones de expertos independientes a lo largo de 2021 para sus activos inmobiliarios,
describiéndose la metodologia de valoracién en la Nota 4.6.

2. La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos.

3. Lavida util de los activos intangibles y materiales (véanse Notas 7, 8 y 9).

4. Elimporte de determinadas provisiones (véase Nota 16).

5. Larecuperabilidad de los activos por impuestos diferidos (véase Nota 20.4).

6. Lavaloracidn de las obligaciones a largo plazo con el personal (véase Nota 15.4).

7. El cumplimiento de covenants de determinada financiacion recibida (véase Nota 17.1).




8. Definicidn de las transacciones realizadas por el Grupo como una combinacion de negocios acorde a la
NIIF 3 o como una adquisicién de activos (Nota 2.8).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado en funcién de la mejor informacidén disponible al 31 de
diciembre de 2021 sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en
el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en préoximos ejercicios, lo que se haria, conforme a lo
establecido en la NIC 8, de forma prospectiva reconociendo los efectos del cambio de estimaciéon en la
correspondiente cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. Tal y como se describe en la Nota 28, la
expansion del COVID-19 ha planteado importantes desafios a las actividades comerciales e introducido un
alto grado de incertidumbre sobre la actividad econdmica. Dado el caracter incierto de cualquier estimacion
basada en expectativas futuras en el actual entorno econémico, se podrian poner de manifiesto diferencias
entre los resultados proyectados y los reales. La importancia de dichas estimaciones debe considerarse en la
interpretacién de las presentes cuentas anuales consolidadas y, en concreto, en la valoracién de los activos
inmobiliarios del Grupo.

Durante el ejercicio 2021 no se han producido cambios significativos en las estimaciones realizadas al cierre
del ejercicio 2020.

2.6 Principios de consolidacion

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

La participacién de los accionistas minoritarios, en su caso, se establece en la proporcién de los valores
razonables de los activos y pasivos identificables reconocidos. La participacion de los minoritarios en:

1. El patrimonio de sus participadas: se presenta en el epigrafe “Intereses minoritarios” del balance de
situacién consolidado, dentro del capitulo de Patrimonio Neto del Grupo.

2. Los resultados del ejercicio se presentan en el epigrafe “Resultado del ejercicio atribuible a intereses
minoritarios” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Los resultados de las sociedades dependientes adquiridas o enajenadas durante el ejercicio se incluyen en
las cuentas de resultados consolidadas desde la fecha efectiva de adquisicion o hasta la fecha efectiva de
enajenacidn, segln corresponda.

Los saldos y transacciones significativas efectuadas entre sociedades consolidadas por integracidn global,
asi como los resultados incluidos en las existencias procedentes de compras a otras sociedades del Grupo,
han sido eliminados en el proceso de consolidacion.

No ha sido necesario ningln ajuste de homogeneizacion temporal ya que la fecha de cierre de todas las
sociedades del Grupo es la misma.



2.7 Diferencias de primera consolidacion

En la fecha de una adquisicidn, los activos, pasivos y los pasivos contingentes de una sociedad dependiente
se calculan a sus valores razonables en la mencionada fecha. Cualquier exceso del coste de adquisicion con
respecto a los valores razonables de los activos netos identificables adquiridos se reconoce como fondo de
comercio. Cualquier defecto del coste de adquisicidon con respecto a los valores razonables de los activos
netos identificables adquiridos (es decir, descuento en la adquisicidn) se imputa a resultados en el periodo
de adquisicion. En la primera consolidacién del Grupo no se pusieron de manifiesto fondos de comercio ni
diferencias negativas de consolidacion.

2.8 Variaciones en el perimetro de consolidacion

Durante el ejercicio 2021, se han producido las siguientes variaciones en el perimetro de consolidacién del
Grupo Neinor Homes:

Combinaciones de negocio

El 11 de enero de 2021 se aprobd el proyecto comun de fusidon de Neinor Homes, S.A. (sociedad absorbente)
y Quabit Inmobiliaria, S.A. (sociedad absorbida) por parte de sus respectivos Consejos de Administracion,
qguedando la validez del proyecto sujeta, entre otros, a:

- La presentacion de la documentacion requerida en caso de oferta publica o admisién a cotizacidon de
valores en un mercado regulado, incluyendo cualquier requisito de registro que pueda exigir la Comision
Nacional del Mercado de Valores, asi como la notificacidon de la Fusién a las autoridades de defensa de
la competencia correspondientes, y, en su caso, la obtencidn de la autorizaciéon o no oposicién a la
fusién, expresa o tdcita.

- Laaprobacién de las Juntas Generales de Accionistas de las sociedades participantes en la fusion.

- La obtencién de consentimientos (o, en su caso, de las correspondientes renuncias al ejercicio de
cualesquiera derechos como consecuencia de la fusion, en particular, cldusulas de vencimiento
anticipado) por parte de los financiadores o acreedores de Neinor Homes, S.A. o Quabit Inmobiliaria,
S.A., siempre que los mismos sean relevantes para la fusion.

- La confirmacién por parte de las autoridades tributarias de que el régimen especial de las fusiones,
escisiones, aportaciones de activos, canje de valores, cesiones globales del activo y del pasivo y cambio
de domicilio social de una sociedad europea o una sociedad cooperativa europea de un estado miembro
a otro de la Unién Europea previsto en el Capitulo VIl del Titulo VI de la Norma Foral del Impuesto sobre
Sociedades de Vizcaya es aplicable a esta operacion, y que bajo el referido régimen especial, el
tratamiento de cualquier ingreso motivado por una diferencia negativa de fusidon no quedaria sujeto a
tributacién en el Impuesto sobre Sociedades.

La fecha de adquisicién ha quedado establecida como 19 de mayo de 2021 a raiz de la obtencién durante el
dia inmediatamente anterior de la autorizacién de las autoridades de defensa de la competencia a la Fusién
y producirse de esta manera el cumplimiento de la totalidad de las condiciones suspensivas arriba
desglosadas, determinandose por tanto la toma de control de Quabit Inmobiliaria, S.A. por parte de Neinor
Homes, S.A.

El acuerdo, que a la fecha del proyecto comun de fusidn contaba con el compromiso irrevocable del voto
favorable por parte de los principales accionistas de ambos grupos, se encuentra fundamentado en la
existencia de claros beneficios desde un punto de vista operativo y financiero. La estructura juridica elegida
para la fusién consiste en la absorciéon de Quabit Inmobiliaria, S.A. por Neinor Homes, S.A. con extincidn, via



disolucion sin liquidacion, de la primera, y transmision en bloque de todo su patrimonio a la segunda, que
adquiere por sucesion universal la totalidad de los derechos y obligaciones de Quabit Inmobiliaria, S.A. A
efectos de la operacion, las comisiones de auditoria de ambos Grupos han revisado la ecuacién de canje
determinada sobre la base del valor real de los patrimonios sociales de Neinor Homes, S.A. y de Quabit
Inmobiliaria, S.A., quedando establecido en una accién ordinaria de Neinor Homes, S.A., de 10 euros de valor
nominal cada una, por cada 25,965 acciones “clase A” de Quabit Inmobiliaria, S.A. (Unica clase que estaba en
circulacién en el momento del canje) de 0,50 euros de valor nominal cada una. Esto ha supuesto, que por el
total de las 145.383.654 acciones en circulacion de “clase A” de Quabit Inmobiliaria, S.A., se han emitido,
aproximadamente, 5,6 millones de acciones ordinarias de Neinor Homes, S.A., representativas de un total
del 7% de su capital social (post dilucion). En todo caso, dicho canje ha sido objeto de verificacidén por parte
del experto independiente designado por el Registro Mercantil a los efectos del articulo 34 de la Ley 3/2009,
de 3 de abril, sobre modificaciones estructurales de las sociedades mercantiles. Con fecha 24 de mayo de
2021 se ha inscrito en el Registro Mercantil de Bizkaia el acto de ampliacidon de capital anteriormente
descrito, mediante la emisidon de 5.599.216 acciones de 10 euros de valor nominal cada una, quedando por
tanto excluida Quabit Inmobiliaria, S.A. de cotizacidén en los mercados financieros con fecha 25 de mayo de
2021.

A efectos fiscales, la operacidn se ha acogido al régimen fiscal de fusiones del Capitulo VII del Titulo VI de la
Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del Impuesto sobre Sociedades del Territorio Histdrico de Bizkaia,
habiéndose obtenido para ello confirmacién por parte de las autoridades tributarias , resultando asimismo
de aplicacion la no sujecidn y las exenciones del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados contenidas en los articulos 31.2.1, 33 y 58.10 de la Norma Foral 1/2011, de 24 de
marzo, del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados del Territorio
Histérico de Bizkaia.

Dentro del contexto de la operacidn, Neinor Homes, S.A. suscribié con fecha 10 de enero de 2021 un acuerdo
con las sociedades Cedarville Spain, S.L.U., GL Europe Luxembourg Ill (US) Investments, S.a r.l., GL Europe
Luxembourg IIl (EUR) Investments, S.a r.l. y GL Europe ASRS Investments, S.a r.l. (todas ellas denominadas
“Avenue” en adelante) con el objetivo de amortizar la exposicidn financiera de Avenue (instrumentos de
capital y deuda), habiéndose fijado las siguientes contraprestaciones:

- Abonar un importe aproximado de 85 millones de euros (de los cuales se deducen 3 millones de euros
que ya han sido abonados por las sociedades dependientes de Quabit Inmobiliaria, S.A. con anterioridad
a la fecha efectiva de adquisicién), correspondientes tanto a la compra de las acciones de “clase B” de
Quabit Inmobiliaria, S.A. para su amortizaciéon, como al resto de financiacién otorgada por Avenue.
Previamente a esto, el Consejo de Administracidn de Quabit Inmobiliaria, S.A., propuso a la misma Junta
General de Accionistas que aprobd la fusién (y con caracter previo a la propuesta de acuerdo de fusidn)
la adquisicion mediante compraventa (rescate) de la totalidad de estas acciones.

- Transferir a Avenue la totalidad de los suelos que conforman el proyecto denominado Las Lomas del
Flamenco (situado en Mijas, Andalucia) y cuya ultima tasacién asciende a un valor bruto de
aproximadamente 32 millones de euros. Simultdneamente a la transmisidon, Neinor Homes, S.A. y
Avenue se han comprometido a ejecutar 2 contratos en relaciéon con la construccidon y promocién de
este proyecto:

O un contrato de promocidn y gestion de activos inmobiliarios, en el que Grupo Neinor Homes
actuard como gestor y sobre el que se fijard una comisién de mercado para dicha gestidn,

O vy un contrato de financiacién en el que Grupo Neinor Homes sera el prestamista de hasta un
importe maximo de 11 millones de euros, sobre el que se debera constituir garantia real por la
contraparte y que devengara un tipo de interés fijo del 4%, aplicandose ligeros incrementos del
tipo de interés aplicable en funcion del “Ratio LTV”.



Asimismo, Neinor Homes, S.A. y Avenue han llevado a cabo diversas actuaciones, entre otras:

- el otorgamiento de escritura publica de cancelacion de los warrants ostentados por Avenue frente a
Quabit Inmobiliaria, S.A. y por los cuales permitian a sus titulares suscribir hasta un maximo del 5,06%
del capital social de la sociedad absorbida;

- la suscripcién y elevacién a publico de una carta de pago ante notario para amortizar los importes
correspondientes a la deuda otorgada por Avenue; y

- el otorgamiento de la correspondiente escritura publica para transmitir a Avenue la totalidad de de los
suelos que conforman el proyecto denominado Las Lomas del Flamenco cuya titularidad corresponde a
Quabit Las Lomas del Flamenco, S.L.U.

Con fecha 23 de junio de 2021 se ha producido el pago de la exposicion financiera de Avenue
desembolsandose caja por un importe total de 82 millones de euros, aproximadamente, otorgandose
asimismo escrituras publicas de cancelacidn de los warrants ostentados por Avenue y de la transmisién de
la totalidad de los suelos del proyecto denominado Las Lomas del Flamenco.

Los activos y pasivos incorporados de Quabit Inmobiliaria, S.A. y sociedades dependientes en la fecha de
toma de control, tras la realizacién de un proceso de asignacién del precio de compra por parte de la
Direccidn de Grupo Neinor Homes, son los siguientes:

Miles de euros
Valor en libros a la Valor razonable
fecha de a lafecha de
adquisicion Ajustes de valor adquisicion

Activo no corriente
Fondo de comercio 7.401 (7.401) -
Otros activos intangibles (***) 12.115 (4.598) 7.517
Activos por impuesto diferido 1.026 68.000 69.026
Otros 7.658 (2.210) 5.448
Activo corriente
Existencias 434.822 (123.015) 311.807
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 39.263 - 39.263
Tesoreria 19.031 - 19.031
Otros 17.320 - 17.320
Pasivo no corriente
Deudas con entidades de crédito (25.250) - (25.250)
Otros pasivos financieros (**) (24.822) 2.057 (22.765)
Pasivos por impuestos diferidos (999) (47) (1.046)
Otros (2.592) - (2.592)
Pasivo corriente
Deudas con entidades de crédito (**) (270.841) 18.134 (252.707)
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar (47.502) (800) (48.302)
Otros (49.764) (8.393) (58.157)
Intereses minoritarios (310) (693) (1.003)
Total 116.556 (58.966) 57.590
Contraprestacién transferida (*) 57.448
Diferencia negativa 142

(*) Determinada en funcidn del precio de cotizacién de las acciones de la Sociedad a la fecha efectiva de

transmisidn de las mismas.

(**) Se corresponde, principalmente, con los acuerdos de quita alcanzados con Avenue y SAREB cuyo
impacto asciende a unos 20 millones de euros, aproximadamente.
(***) Se corresponde principalmente, con la cartera de clientes identificada en relacién a la sociedad

dependiente Quabit Construccidn, S.A. cuyo impacto asciende a unos 7 millones de euros.




El importe de los ingresos ordinarios reconocidos en los estados financieros consolidados adjuntos a 31 de
diciembre de 2021, desde la fecha de la toma de control, correspondientes a Quabit Inmobiliaria, S.A. y sus
sociedades dependientes ha ascendido a 133.942 miles de euros, siendo el resultado antes de impuestos
aportado de 12.562 miles de euros. Si Quabit Inmobiliaria, S.A. y sus sociedades dependientes hubieran sido
consolidadas desde el 1 de enero de 2021 el importe neto de la cifra negocios se habria incrementado en
67.915 miles de euros y el resultado antes de impuestos se habria reducido en 16.548 miles de euros,
aproximada y respectivamente.

Si bien los activos y pasivos de Quabit Inmobiliaria, S.A. se han ajustado a su valor razonable como
consecuencia de la contabilidad de compra aplicada con motivo de la combinacidn de negocios, la diferencia
negativa de consolidacion mostrada es provisional, disponiendo el Grupo Neinor Homes de 12 meses desde
la toma de control para finalizar la asignacién definitiva. En este sentido, y si bien se estima que no se
produciran modificaciones significativas, los ajustes de valor arriba desglosados podrian verse afectados por
las evidencias de valor razonable que se deriven de la evolucion de los negocios y de las operaciones de las
sociedades absorbidas en los proximos meses.

Adquisicion de activos

Con fecha 4 de enero de 2021 la sociedad del grupo Promociones Neinor 1, S.L.U ha elevado a publico y
completado la adquisicion del 100% de las participaciones de Sardes Holdco, S.L.U., sociedad propietaria de
9 promociones destinadas al arrendamiento y ubicadas en Alicante, Badalona, Gerona, Madrid, Malaga,
Sabadell, Terrassa y Valencia, habiéndose asumido con cardcter adicional al precio de las participaciones, el
pago de la deuda otorgada a la sociedad adquirida por su antigua sociedad matriz por importe de 5.737 miles
de euros. En diciembre de 2020 se anticipd un importe de 5.749 miles de euros, correspondiente
aproximadamente a la décima parte de la transaccion, figurando registrado bajo el apartado “Activos
financieros no corrientes” de las cifras comparativas al 31 de diciembre de 2020, habiéndose abonado el
importe restante del precio a la fecha de escrituracion. Los Administradores de la Sociedad Dominante han
determinado que el registro de la operacion se realizara bajo la modalidad de compra de activos, al carecer
la sociedad adquirida de procesos, procedimientos organizados cuya aplicacion resulte en la obtencion de
un producto, ni de personal propio para la ejecucién de los mismos. En este sentido, la practica totalidad del
activo de la sociedad adquirida corresponde al coste de las 9 promociones urbanas de las que es propietaria,
tal y como se desprende de los estados financieros auditados al 31 de diciembre de 2020 (que no difieren
significativamente de los correspondiente a la fecha de adquisicién) y que se presentan resumidos a
continuacion junto con los ajustes de valoracion a los mismos:
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Miles de euros
Valor en libros auditado Valor razonable a la
31.12.2020 Ajustes de valor fecha de adquisicion

Activo no corriente
Inmovilizado material 54 - 54
Inversiones inmobiliarias 35.603 22.310 57.913
Inversiones financieras a largo plazo 184 - 184
Activo corriente
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 86 - 86
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 374 - 374
Otros 51 - 51
Pasivo no corriente
Deudas (*) (5.737) - (5.737)
Pasivo corriente
Pasivos financieros a corto plazo (227) - (227)
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar (205) - (205)
Total 30.183 22.310 52.493
Contraprestacion transferida (*) 52.493

(*) Se ha asumido con caracter adicional al precio de las participaciones arriba reflejado, el pago de la deuda
otorgada a la sociedad adquirida por su antigua sociedad matriz por importe de 5.737 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2021, el Grupo ha utilizado la valoracién realizada por expertos independientes para
actualizar el valor razonable de los inmuebles adquiridos, ascendiendo esta a 69.798 miles de euros, de ahi
gue haya surgido una revalorizaciéon por importe de 12.001 miles de euros bajo el epigrafe “Variacién de
valor razonable en inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada al 31 de
diciembre de 2021. De acuerdo a la valoraciéon existente a 30 de junio de 2021 la revalorizacion ascendia a
11.585 miles de euros de ahi que el impacto en la cuenta de pérdidas y ganacias consolidada durante los
ultimos seis meses haya sido de 416 miles de euros (Notas 6y 12).

La metodologia utilizada para calcular este valor de mercado ha consistido en la preparacién de proyecciones
de los ingresos y los gastos, actualizados a la fecha de cierre de los presentes estados financieros
consolidados adjuntos mediante una tasa de descuento de mercado.

Otros

Durante el mes de mayo de 2021 Grupo Neinor Homes en alianza con Grupo Cevasa han resultado
adjudicatarios de la licitacion promovida por la sociedad publica Habitatge Metropolis Barcelona, S.A.
(participada hasta ese momento en un 50% por el Area Metropolitana de Barcelona y en el otro 50% por el
Ayuntamiento de Barcelona) para la construccidn y posterior gestion en alquiler de un parque de 4.500
viviendas con alglin régimen de proteccién publica en el dmbito metropolitano de Barcelona. En este sentido,
con fecha 9 de junio de 2021, Neinor Homes, S.A. y Compafiia Espafiola de Viviendas en Alquiler, S.A. (en
anagrama “Cevasa”) han constituido, de forma conjunta y al 50%, la sociedad Nicrent Residencial, S.L. con
un capital social inicial de 3 mil euros, habiéndose realizado en noviembre de 2021 a través de Nicrent
Residencial, S.L. una aportacion dineraria de 12 millones de euros a Habitatge Metropolis Barcelona, S.A.,
(de forma proporcional entre Neinor Homes, S.A. y Cevasa) obteniendo en contraprestacion un 50% de
participacion en su capital social. De acuerdo a la licitacién, Nicrent Residencial, S.L. se encuentra asimismo
comprometido a realizar, durante un plazo estimado de 1 a 5 afios, sucesivas aportaciones que totalicen,
junto a la aportacién inicial anteriormente mencionada, un importe que se encuentre entre un minimo de
58 millones de euros y un maximo de 104 millones de euros, aproximadamente. Por su parte, los accionistas
publicos de Habitatge Metropolis Barcelona, S.A. aportaran a esta sociedad el suelo requerido para la
construccidn de dichas viviendas y realizaran las aportaciones dinerarias necesarias de forma que su 50% de
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participacion no se vea alterado. A partir de su entrada en el capital social de Habitatge Metropolis Barcelona,
S.A., Nicrent Residencial, S.L. se encargara de la gestion administrativa y patrimonial de Habitatge Metropolis
Barcelona, S.A. lo que supondra, entre otros, la gestion de la construccidn y promocién de los suelos de esta
sociedad y la gestién del alquiler del parque de viviendas, obteniéndose una remuneracidon de mercado por
ello. Esta operacidn ha sido contabilizada por parte de Grupo Neinor Homes como un acuerdo conjunto
donde las partes que ostentan el control conjunto tienen derecho a los activos netos del acuerdo (“negocio
conjunto”).

La Unica variacion en el perimetro de consolidacién durante el ejercicio 2020 fue la siguiente:

La Sociedad Dominante adquirié durante el mes de septiembre del ejercicio 2020 una participacién del 75%
del capital social de Umber Juridico Inmobiliario, S.L. (empresa que fue disuelta durante el mes de noviembre
de 2020 al haber sido objeto de absorcién inversa por parte de la filial en la que se ostentaba la totalidad de
las acciones, Renta Garantizada, S.A.), por un precio que incluia un importe fijo de 3.297 miles de euros y un
importe variable de 3 millones de euros (2.661 miles de euros a coste amortizado a 31 de diciembre de 2021
(Nota 17.2)), sujeto a la evolucion operativa de Renta Garantizada, S.A., aplazandose este Ultimo al cierre del
ejercicio 2023 o del ejercicio 2024 en funcidn del cumplimiento anticipado o no de las condiciones fijadas. La
Direccidn de la Sociedad Dominante ha estimado a efectos de la formulacidon de las presentes cuentas
anuales consolidadas que se producira el cumplimiento de las condiciones necesarias para el pago integro
del importe variable. El acuerdo de compraventa incluye asimismo la obligacion por parte de la Sociedad
Dominante de adquirir el capital social restante de los socios minoritarios (25%), siempre y cuando se
produzcan determinados supuestos, no estimandose que dicho derecho tenga un impacto significativo por
lo que no se ha reconocido importe alguno en este sentido en las presentes cuentas anuales consolidadas.

Los activos y pasivos incorporados en la fecha de toma de control fueron los siguientes:

Miles de euros
Activo no corriente 608
Activo corriente (excluida tesoreria) 463
Tesoreria 847
Pasivo no corriente (384)
Pasivo corriente (378)
Otros activos identificables (netos de impuestos) 775
Intereses minoritarios (289)
Contraprestacion transferida 3.297
Contraprestacion contingente (Nota 17.2) 2.557
Fondo de comercio / (Diferencia negativa de consolidacion) 4.212

Los Administradores de la Sociedad Dominante identificaron un activo no reconocido en el balance de la
sociedad objeto de la transaccidn, relacionado con los contratos de gestion de alquileres a largo plazo
previamente formalizados por la sociedad adquirida y vigentes a la fecha de transaccidn, que fue objeto de
valoracién interna por un importe bruto de 1.033 miles de euros (775 miles de euros neto de impuestos),
habiéndose procedido al registro en el epigrafe “Inmovilizado intangible” (Nota 7) del balance de situacion
consolidado a 31 de diciembre de 2020, junto con el correspondiente pasivo por impuesto diferido
asociado al mismo por importe de 258 miles de euros. La vida Gtil estimada de este activo es de 5 anos,
gue equivale a la duracidon media de dichos contratos.

El importe de los ingresos ordinarios reconocidos en las cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre
de 2020, desde la fecha de la toma de control, correspondientes a la sociedad adquirida ascendié a 534
miles de euros, siendo el resultado antes de impuestos aportado de 104 miles de euros. Si la sociedad
adquirida hubiera sido consolidada desde el 1 de enero de 2020 el importe neto de la cifra negocios y el
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resultado antes de impuestos se habrian incrementado en 1.223 y 381 miles de euros, aproximada y
respectivamente.

2.9 Comparacion de la informacion
La informacién contenida en esta memoria consolidada referida al ejercicio terminado el 31 de diciembre
2020 se presenta, a efectos comparativos con la informacidn del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2021.

2.10 Correccion de errores
En la elaboracién de las presentes cuentas anuales consolidadas no se han detectado errores que hayan

supuesto la re-expresion de los importes incluidos en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020.

Distribucion del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesta de distribucién de resultados formulada por los Administradores de la Sociedad Dominante,
pendiente de aprobacién por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Miles de Euros

31.12.21 31.12.20
Bases de reparto:
Resultado del ejercicio - Beneficio 6.386 7.967
Aplicacion:
A Reserva Legal 639 797
A Reservas Voluntarias 5.747 7.170
6.386 7.967

Normas de valoracién

En la elaboracidn de las cuentas anuales consolidadas del Grupo Neinor Homes correspondientes a los ejercicios
terminados el 31 de diciembre de 2021 y 2020 se han aplicado los siguientes principios, politicas contables y
criterios de valoracion:

4.1 Combinaciones de negocio y fondo de comercio

La adquisicion por parte de la Sociedad Dominante del control de una sociedad dependiente constituye una
combinacién de negocios a la que se aplicard el método de adquisicion. El coste de la combinacién se
determina por la agregacion de los valores razonables en la fecha de adquisicién de los activos cedidos, los
pasivos incurridos o asumidos y los instrumentos de patrimonio emitidos. Los honorarios abonados a
asesores legales u otros profesionales que hayan intervenido en la combinacion y los gastos generados
internamente por estos conceptos se imputan directamente en la cuenta de resultados.

Si la combinacidn de negocios se realiza por etapas, de modo que con anterioridad a la fecha de adquisicidn

(fecha de toma de control), existia una inversién previa, el Fondo de Comercio o diferencia negativa se
obtiene por la diferencia entre:
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- El coste de la combinacién de negocios, mas el valor razonable en la fecha de adquisicién de cualquier
participacion previa de la empresa adquirente en la adquirida, v,

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

Cualquier beneficio o pérdida que surja como consecuencia de la valoracidn a valor razonable en la fecha en
gue se obtiene el control de la participacién previa existente en la adquirida, se reconocerd en la cuenta de
pérdidas y ganancias. Si con anterioridad la inversion en esta participada se hubiera valorado por su valor
razonable, los ajustes por valoracion pendientes de ser imputados al resultado del ejercicio se transferiran a
la cuenta de pérdidas y ganancias. De otra parte, se presume que el coste de la combinacidn 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 pueden concluirse los procesos de
valoracién necesarios para aplicar el método de adquisicién descrito anteriormente, esta contabilizacién se
considera provisional, pudiéndose ajustar dichos valores provisionales en el periodo necesario para obtener
la informacién requerida que en ningun caso sera superior a un afo. Los efectos de los ajustes realizados en
este periodo se contabilizan retroactivamente modificando la informacidon comparativa si fuera necesario.

El coste de la combinacién incluird asimismo, en su caso, el valor razonable de cualquier contraprestacion
contingente que dependa de eventos futuros o del cumplimiento de condiciones predeterminadas. Los
cambios en el valor razonable de las contraprestaciones contingentes, que tengan lugar dentro del periodo
de valoracién (que no excedera de 1 afio desde la fecha de adquisicidn), pueden ser el resultado de
informacién adicional que se obtenga después de la fecha de adquisicién sobre hechos y circunstancias que
existian en dicha fecha, por lo que se ajustard retrospectivamente por medio de una disminucién /
incremento en el fondo de comercio.

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

El fondo de comercio o la diferencia negativa de la combinacién se determina por diferencia entre los valores
razonables de los activos adquiridos y pasivos asumidos registrados y el coste de la combinacién, todo ello
referido a la fecha de adquisicidén. En el supuesto excepcional de que surja una diferencia negativa en la
combinacidn ésta se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias como un ingreso.

El fondo de comercio no se amortiza, pero, al menos anualmente, se analiza si existen indicios de deterioro.
Al cierre de cada ejercicio el Grupo analiza si existen indicios de deterioros de valor de sus activos o unidades
generadoras de efectivo a las que haya asignado un fondo de comercio y, en caso de que los hubiera,
comprueba, mediante el denominado “test de deterioro”, la posible existencia de pérdidas de valor que
reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros. En el caso de
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 proporcion a su valor contable, el del resto de activos de la 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. Las correcciones valorativas por deterioro reconocidas en el fondo de comercio no son objeto de
reversion en ejercicios posteriores.
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4.2 Activos intangibles e inmovilizado material

Activos intangibles

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia fisica, que surgen como consecuencia de un
negocio juridico o han sido desarrollados por las entidades consolidadas. Sélo se reconocen contablemente
aquéllos cuyo coste puede estimarse de manera razonablemente objetiva y de los que las entidades
consolidadas estiman probable obtener en el futuro beneficios econémicos.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicion o produccion vy,
posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por
deterioro que hayan experimentado, segun proceda.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacién de los activos intangibles se realizan con contrapartida
en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en funcidn de los afios de la vida util estimada, que para

los activos intangibles asciende a 4/5 afios.

Inmovilizado material

Los activos del inmovilizado material se reconocen inicialmente por su coste de adquisicién/aportacién o
produccion y, posteriormente, se valoran a su coste menos su correspondiente amortizacién acumulada y
las pérdidas por deterioro que hayan experimentado, segun proceda.

Los costes de ampliacién, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se capitalizan como mayor coste de
los correspondientes bienes.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no representan una ampliacién de la vida util se cargan a
la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren.

Los intereses y otras cargas financieras incurridos durante el periodo de construccion del inmovilizado
material se consideran como mayor coste del inmovilizado en curso (véase apartado 14 de esta misma Nota).

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

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacién de los activos materiales se realizan con contrapartida
en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en funcién de los afios de la vida util estimada, como
promedio, de los diferentes elementos que lo integran, tal y como se indica a continuacion:

Porcentaje
Anual
Sistema de amortizacion lineal:
Instalaciones técnicas 10%
Mobiliario 25%
Equipos proceso de informacién 25%
Otro inmovilizado material 10%

Los activos en construcciéon destinados a la produccidn, a fines administrativos, o comerciales, se registran a
su precio de coste, deduciendo las pérdidas por deterioros de valor reconocidas. El coste incluye los
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honorarios profesionales. La amortizacién de estos activos comienza cuando los activos estan listos para el
uso para el que fueron concebidos.

Los activos, distintos de las inversiones inmobiliarias, mantenidos en virtud de arrendamientos financieros
se amortizan durante sus vidas Utiles previstas siguiendo el mismo método que para los activos en propiedad
0, cuando los contratos de arrendamiento sean cortos, durante el plazo del arrendamiento pertinente.

Con ocasioén de cada cierre contable, las sociedades consolidadas analizan si existen indicios, tanto internos
como externos, de que el valor neto de los elementos de su activo material excede de su correspondiente
importe recuperable, en cuyo caso reducen el valor en libros del activo de que se trate hasta su importe
recuperable, y ajustan los cargos futuros en concepto de amortizacién en proporcién a su valor en libros
ajustado y a su nueva vida util remanente, en el caso de ser necesaria una reestimacién de la misma.

De forma similar, cuando existen indicios de que se ha recuperado el valor de un activo material, las
entidades consolidadas registran la reversién de la pérdida por deterioro contabilizada en periodos
anteriores y ajustan, en consecuencia, los cargos futuros en concepto de su amortizacién. En ningun caso, la
reversion de la pérdida por deterioro de un activo puede suponer el incremento de su valor en libros por
encima de aquél que tendria si no se hubieran reconocido pérdidas por deterioro en ejercicios anteriores.

4.3 Activos por derecho de uso y pasivos por arrendamientos

El Grupo evalua los contratos de arrendamiento y reconoce un activo por derecho de uso y un pasivo de
arrendamiento correspondiente con respecto a todos los acuerdos de arrendamiento en los que es el
arrendatario, excepto para arrendamientos a corto plazo (definidos como arrendamientos con un plazo de
arrendamiento de 12 meses o menos) y arrendamientos de bajo valor.

Los activos por derecho de uso se reconocen inicialmente por su coste calculado como los pagos por
arrendamientos a realizar mas los costes directos iniciales y costes de desmantelamiento / rehabilitacion que
deban ser objeto de consideracion. Posteriormente, el derecho de uso se valora a su coste menos su
correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado, segun
proceda.

La amortizacion se calcula aplicando el método lineal sobre el coste del activo por derecho de uso. Las
dotaciones anuales en concepto de amortizacion del derecho de uso se realiza con contrapartida en la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada en funcién de los afios de la vida util estimada, tal y como se indica a
continuacion:

Porcentaje
Anual
Sistema de amortizacion lineal:
Derecho de uso 20%

En cuanto al reconocimiento de los pasivos por arrendamiento, inicialmente, se registra como el valor
actualizado de los pagos por arrendamientos pendientes de pago a la fecha. Dichos pagos son descontados
utilizando una tasa de interés implicita en el arrendamiento. Posteriormente, el pasivo financiero es
actualizado incrementando su valor en libros en base al gasto financiero registrado contra el epigrafe de
“Gastos financieros” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, y reduciendo el importe en base a los
pagos por arrendamientos realizados.
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4.4 Deterioro de valor de activos materiales, inversiones inmobiliarias y activos
intangibles

En la fecha de cierre de ejercicio el Grupo Neinor Homes revisa los importes en libros de sus activos
materiales e intangibles e inversiones inmobiliarias para determinar si existen indicios de que dichos activos
hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio, el importe recuperable del activo
se calcula con el objeto de determinar el alcance de la pérdida por deterioro de valor (si la hubiera). En caso
de que el activo no genere flujos de efectivo que sean independientes de otros activos, el Grupo calcula el
importe recuperable de la unidad generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

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

Los criterios empleados en la valoracidn para los inmuebles auin no alquilados son los explicados en la Nota
4.6 para las existencias. Por su parte, en caso de activos inmobiliarios alquilados, el Grupo emplea un criterio
mixto. Al estar ligados a una explotacidon econdmica, la metodologia mas apropiada se considera el descuento
de flujos de caja considerando los ingresos y gastos de la propia actividad del activo determinados por su
situacién arrendaticia, determindndose en el momento de expiracidon del contrato o considerando los
periodos en todo caso de obligado cumplimiento, un valor de salida, determinado por la capitalizacion a
perpetuidad de la renta del ultimo afio analizado o bien una renta de mercado, una vez analizadas las
caracteristicas y condiciones contractuales de los activos, considerando la renta constante. Por su parte el
“yield” empleado como tasa de descuento vendra determinado por el exigido por el mercado en el momento
de la valoracion considerando las especificidades de los activos.

4.5 Arrendamientos
Cuando las entidades consolidadas actian como arrendadoras presentan el valor razonable de los bienes
arrendados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias”. Los ingresos procedentes de los contratos de

arrendamiento se reconocen en sus cuentas de pérdidas y ganancias de forma lineal.

Cuando las entidades consolidadas actian como arrendatarias se aplican los criterios descritos en la Nota
4.3.

4.6 Existencias
Este epigrafe del balance de situacién consolidado recoge los activos que las entidades consolidadas:
1. Mantienen para su venta en el curso ordinario de su negocio.
2. Tienen en proceso de produccion, construccién o desarrollo con dicha finalidad.
3. Prevén consumirlos en el proceso de produccién o en la prestacion de servicios.
El Grupo considera que sus existencias no cumplen los requisitos de la NIC 40 para su consideracién como
inversiones inmobiliarias. Consecuentemente, se consideran existencias los terrenos y demas propiedades

gue se mantienen para su venta una vez se integra en una promocion inmobiliaria.

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicion, incrementado por los costes de las obras de
urbanizacion, si los hubiere, los gastos relacionados con la compra (Impuesto de Transmisiones
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Patrimoniales, gastos de Registro, etc.) y los gastos financieros incurridos en el periodo de ejecucién de las
obras de urbanizacion (véase apartado 14 de esta misma Nota), o a su valor de realizacién, el menor.

Se consideran obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o parte de las mismas,
cuya construccion no se ha finalizado a la fecha de cierre del ejercicio. En estos costes se incluyen los
correspondientes al solar, urbanizacién y construccién, la activacidon de los gastos financieros incurridos
durante el periodo de construccidn, asi como otros costes directos e indirectos imputables a los mismos. Los
gastos comerciales se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en que se
devengan. El importe activado de gastos financieros en 2021 ha ascendido a 4.866 miles de euros y se registra
en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada minorando el resultado financiero, correspondiendo a
gastos asociados a promociones en curso (4.166 miles de euros en el ejercicio 2020) (véanse Nota 4.14 y
Nota 12).

Las sociedades del Grupo siguen el criterio de transferir los costes acumulados de “Obra en curso de
construccién” a “Inmuebles terminados” correspondientes a aquellas promociones, o parte de las mismas,
para las que la construccidn esté terminada.

Las existencias incorporadas al Grupo Neinor Homes en virtud de las aportaciones realizadas en el contexto
de la operacion descrita en la Nota 1 se registraron inicialmente por el valor asignado a las mismas en las
correspondientes escrituras de aportacion, el cual coincidia con el valor neto contable por el que estas
existencias se encontraban registradas en los registros contables de las sociedades aportantes, atendiendo
al principio de coste de adquisicién o valor neto de realizacion, el menor.

Se consideran “Promociones en curso de ciclo corto” los costes acumulados de aquellas promociones para
la que la fecha prevista de terminacion de la construccién no supera los 12 meses.

El coste de los terrenos y solares y las obras en curso y terminadas se reduce a su valor razonable dotando,
en su caso, la provision por depreciacion correspondiente. En cambio, si el valor razonable es superior al
valor de coste, se mantiene el valor del coste/aportacion.

El valor razonable de las existencias “Development” se estima bien en base a valoraciones realizadas por
expertos independientes no vinculados al Grupo (Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones, S.A.U.)
o bien en base a estudios internos. En todo caso, en dichas valoraciones se calcula el valor razonable
principalmente por el método residual dindmico para terrenos y por descuento de flujos para producto en
curso y terminado, de acuerdo con los Estandares de Valoraciéon y Tasacion publicados por la Royal Institute
of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de
Valoracién (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de Valoracién (IVSC).

Para el calculo de dicho valor razonable, como se ha comentado anteriormente, se ha utilizado el método
residual dinamico o de flujos de caja para todas las existencias de terrenos y producto en curso/terminado
respectivamente. Este método consiste en estimar el valor del terreno/producto en curso y terminado
apoyandose en el método de comparacién o de descuento de flujos de caja y de este valor se restan los
costes de desarrollo pendiente de cada activo en funcién de su estadio de desarrollo y que incluyen, por
tanto, en su caso, el coste de urbanizacion, de construccidn, honorarios, tasas, costes comerciales etc., asi
como el beneficio de promotor para estimar el valor residual. Los ingresos y costes se distribuyen en el
tiempo segun los periodos de desarrollo y de ventas estimados por el valorador. Se utiliza como tipo de
actualizacién aquél que represente la rentabilidad media anual del proyecto adecuado a las caracteristicas y
riesgos inherentes al activo, sin tener en cuenta financiacidon ajena, que obtendria un promotor medio en
una promocién de las caracteristicas de la analizada. Este tipo de actualizacién se calcula sumando al tipo
libre de riesgo, la prima de riesgo (determinada mediante la evaluacién del riesgo de la promocidn teniendo
en cuenta el tipo de activo inmobiliario a desarrollar o en desarrollo, su ubicacion, liquidez, plazo de
ejecucion, asi como el volumen de la inversidn necesaria).
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Dado el caracter incierto que tiene cualquier informacién basada en expectativas futuras, se podrian producir
diferencias entre los resultados proyectados considerados a los efectos de la realizacion de las mencionadas
estimaciones de los valores recuperables de las existencias y los reales, lo que podria dar lugar a modificar
las mismas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que, y tal y como se ha descrito en la Nota 2.5 se
realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

A 31 dediciembre de 2021, al igual que en 2020, la totalidad de sus activos clasificados como “Development”,
han sido objeto de valoracidon por un experto independiente, habiéndose tomado dicho valor como
referencia a la hora de evaluar la existencia de deterioros contables a registrar, ajustado en algln caso en
tolerancias de un cinco por ciento, sin que su efecto sea significativo en el conjunto. Asimismo, los activos
“Legacy”, principalmente producto terminado, han sido objeto de estudio interno para determinar el valor
recuperable de los mismos.

A este respecto, los aspectos mas significativos de la metodologia en las valoraciones de los ejercicios 2021
y 2020 son los siguientes:

Activos Development

Las tasaciones se han realizado a través de un analisis individualizado de cada uno de los activos,
considerandose las calidades edificatorias previstas en los mismos, que a su vez determinan los costes de
contratacion y los rangos de precios de venta asociados a éstos. Asimismo, se han considerado
individualmente por activo los periodos medios previstos en la consecucion de las diferentes figuras de
planeamiento, gestidon y disciplina urbanistica, asi como los periodos medios constructivos de cada
promocidn en funcién de la tipologia y densidad edificatoria.

Por ultimo, se ha llevado a cabo el calculo de la tasa de descuento asociada a cada proyecto, realizandose un
analisis de sensibilidad respecto a la misma en funcion de la situacidn urbanistica en la que se encuentren en
ese momento las promociones. Las tasas de descuento aplicadas varian en funcién del estadio de desarrollo
del activo (suelo sin iniciar su desarrollo, en construccidn, con preventas o terminado), oscilando en unos
rangos entre 6% (para producto en curso con preventas) y 20% (para algunos suelos urbanos) (entre 6% y
17% en el ejercicio 2020).

Realizada una primera estimacién de los valores de los activos, se efectia una revisién de los modelos de
valoracién verificdndose la razonabilidad de ratios tales como el porcentaje de suelo sobre producto
terminado, el beneficio sobre el coste de construccion o del beneficio obtenido en funcién de las ventas.

Existen adicionalmente hipétesis que son fijas en todas y cada una de las valoraciones realizadas, siendo las
principales los siguientes:

- No se han considerado ventas anticipadas antes del inicio de la construccidn de las promociones.

- Se ha estimado que un 70% - 75% de las ventas (preventas sobre plano, en contrato privado de
compraventa) se llevaran a cabo durante la construccién de las promociones, llevandose a cabo las ventas
restantes dentro de los 9 meses posteriores a la finalizacién de las mismas.

- No se han considerado incrementos de precios de venta respecto a los precios de mercado existentes a
la fecha actual.

- Se estima que, entre el tiempo necesario para la redaccion del proyecto y consecucién de la licencia de
obra, construccién y entrega del proyecto, como la finalizacidon de la comercializacién y venta de las
unidades pueden transcurrir unos 33/36 meses.
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Activos Legacy

Para esta tipologia de activos, el estudio interno ha sido bdsicamente llevado a cabo por el método de
comparacion, ajustado por el coste de comercializacidn y gastos previstos asociados durante el plazo previsto
de realizacion del activo, excepto que se trate de suelos o promociones que superen las 30 unidades,
aproximadamente, que han sido valorados siguiendo la metodologia descrita anteriormente para los “activos
development”.

Asimismo, las premisas consideradas para estos activos legacy han sido las siguientes:

- Se encuentran asegurados y se cubren todos los riesgos sobre posibles reposiciones a nuevo,
encontrandose en una situacion tanto fisica como de funcionamiento adecuada para su utilizacion a fecha
actual.

- No se encuentran en procesos judiciales, disputas, desalojos de inquilinos con o sin contrato o
reclamaciones pendientes de cualquier tipo, que supongan un efecto significativo a efectos de las cuentas
anuales consolidadas.

4.7 Deudores comerciales

Las cuentas de deudores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nominal reducido, en
su caso, por las provisiones correspondientes para los importes irrecuperables estimados.

4.8 Anticipos de clientes
El importe de las entregas a cuenta de clientes, recibido antes del reconocimiento de la venta de los
inmuebles segun el criterio indicado en la Nota 4.13, se registra en la cuenta “Anticipos de clientes” dentro
del epigrafe de “Otros pasivos corrientes” del pasivo del balance de situacién consolidado al cierre del
ejercicio.

4.9 Instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen en el balance de situacién consolidado del Grupo cuando el
Grupo se convierte en una de las partes de las disposiciones contractuales del instrumento.

En los ejercicios terminado el 31 de diciembre de 2021 y 2020, el Grupo ha aplicado a sus instrumentos
financieros las normas de valoracién que se indican a continuacion:

Activos financieros

Los activos financieros se registran inicialmente a su coste de adquisicidn, incluyendo los costes de la
operacioén.

Los activos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo se clasifican como:
1. Activos financieros mantenidos a vencimiento: activos cuyos cobros son de cuantia fija o determinable
y cuyo vencimiento esta fijado en el tiempo. Con respecto a ellos, el Grupo manifiesta su intencién y su

capacidad para conservarlos en su poder desde la fecha de su compra hasta la de su vencimiento. No
incluye préstamos y cuentas por cobrar originados por el Grupo.
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2. Préstamos y cuentas por cobrar generados por el Grupo: activos financieros originados por las
sociedades del Grupo a cambio de suministrar efectivo, bienes o servicios directamente a un deudor.

Se valoran a coste amortizado.

Los activos financieros a vencimiento y los préstamos y cuentas a cobrar se valoran a “coste amortizado”.

El Grupo valora sus activos a coste amortizado, ya que el objetivo del modelo de negocio es mantenerlos con
el fin de cobrar los flujos de efectivo contractuales. A este respecto, de acuerdo con el modelo de deterioro
de pérdida esperada a 12 meses, el Grupo ha estimado que los activos financieros valorados a coste
amortizado estdn sujetos a pérdida por deterioro de valor atendiendo a los hechos y circunstancias

existentes segun se indica a continuacién (en miles de euros):

Importe Bruto . Pérdida estimada | Pérdida estimada a 12 Importe Neto a

Concepto a31/12/2021 ' a 12 meses (%) (*) meses a 31/12/2021 31/12/2021

Activos financieros (Nota 11) 14.541 0,14% - 3% (356) 14.185
Existencias - Anticipos a proveedores (Nota 12) 21.988 3% (660) 21.328
Clientes — servicing (Nota 13) 7.826 0,02% (2) 7.824
Anticipos a acreedores (Nota 13) 21.365 3% (653) 20.712
Otras cuentas por cobrar (Nota 13) 42.497 0,02% - 3% (300) 42.197
Tesoreria 309.776 0% - 0,06% (132) 309.644
TOTAL 417.993 (2.102) 415.890

(*) La estimacion se ha realizado tomando en consideracion la calificacién crediticia de las contrapartes,
emitida por agencias de reconocido prestigio. En la estimacidn de la pérdida esperada por los anticipos
entregados a acreedores, se ha optado por recoger una provision del 3% sobre el importe total de los
anticipos entregados, al no disponer de dicha calificacion publica individualizada; adicionalmente, estos
anticipos se encuentran garantizados (Nota 13).

Una dotacion de 472 miles de euros ha sido registrada con cargo al epigrafe “Variacién de las provisiones de
trafico” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada. La pérdida estimada por importe de 2.102 miles
de euros se encuentra registrada en cada epigrafe descrito anteriormente del balance de situacidn
consolidado.

Los activos financieros son dados de baja del balance de situacidn consolidado por las distintas sociedades
del Grupo cuando expiran los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo financiero o
cuando se transfieren de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo
financiero.

En cada fecha de balance, el Grupo evalua la existencia o ausencia de evidencia objetiva acerca del deterioro
de los activos financieros. Para los préstamos y cuentas por cobrar el Grupo evalla la existencia o ausencia
de evidencia objetiva de deterioro.
Pasivo financiero y patrimonio neto
Los pasivos financieros y los instrumentos de capital se clasifican conforme al contenido de los acuerdos

contractuales pactados. Un instrumento de capital es un contrato que representa una participacién residual
en el patrimonio del Grupo.
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Los principales pasivos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo son pasivos financieros a
vencimiento, que se valoran a su coste amortizado.

Instrumentos de capital

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

Préstamos bancarios

Los préstamos y descubiertos bancarios que devengan intereses se registran por el importe recibido, neto
de costes directos de emision. Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en la liquidacion o el
reembolso y los costes directos de emision, se contabilizan segln el criterio del devengo en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada 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.

Acreedores comerciales
Los acreedores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nominal.

En relacion a las operaciones de confirming sin recurso, el tratamiento contable de este tipo de operaciones
no esta expresamente tratado en las normas NIIF. De acuerdo con la European Securities and Markets
Authority (ESMA) las operaciones de confirming (también denominadas “reverse factoring”) deben ser
analizadas conforme a la sustancia econémica de los acuerdos entre las partes, con el fin de concluir si la
deuda comercial debe ser clasificada como deuda financiera dentro del Balance de situacién vy si los flujos
deben ser clasificados como financieros u operativos en el estado de flujos de efectivo. En la medida en que
no existan cambios sustanciales en las condiciones de la deuda comercial (por ejemplo, modificaciones en el
vencimiento, en el importe o en los tipos de interés, en su caso), el hecho de que, tras la operacién de
confirming el nuevo acreedor legal pase a ser una entidad financiera en lugar del acreedor comercial original
no modifica la sustancia econdmica de la deuda, la cual se origina por las actividades de explotacion del
Grupo.

El Grupo ha adoptado dicha politica de clasificacion. La linea se encuentra dispuesta por un importe de 8.242
miles de euros al 31 de diciembre de 2021 (18.249 miles de euros al 31 de diciembre de 2020) (Nota 17).

4.10 Acciones de la Sociedad Dominante

La totalidad de las acciones de la Sociedad Dominante propiedad de entidades consolidadas se presentan,
en su caso, minorando el patrimonio neto.

Al 31 de diciembre de 2021, la Sociedad Dominante poseia 3.622.669 acciones propias (al 31 de diciembre
de 2020 disponia de 4.645.608 acciones propias) y ninguna de las sociedades dependientes o asociadas
poseian acciones propias adicionales (véase Nota 15.4).

4.11 Provisiones
Las cuentas anuales consolidadas del Grupo recogen todas las provisiones significativas con respecto a las
cuales se estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario.

Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales consolidadas, sino que se informa sobre los
mismos, conforme a los requerimientos de la NIC 37.
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Las provisiones (que se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacidn disponible sobre las
consecuencias del suceso en el que traen su causa y son reestimadas con ocasidn de cada cierre contable) se
utilizan para afrontar las obligaciones especificas para las cuales fueron originalmente reconocidas,
procediéndose a su reversion, total o parcial, cuando dichas obligaciones dejan de existir o disminuyen.

Al cierre los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021 y 2020 se encontraban en curso distintos
procedimientos judiciales y reclamaciones entablados contra las entidades consolidadas con origen en el
desarrollo habitual de sus actividades. Tanto los asesores legales y fiscales del Grupo como sus
Administradores entienden que las provisiones constituidas son suficientes y que la conclusién de estos
procedimientos y reclamaciones no producird un efecto adicional significativo en las cuentas anuales
consolidadas de los ejercicios en los que finalicen (véase Nota 21).

Provisiones por garantia

Las provisiones para costes de garantias, especialmente los gastos de postventa, otros costes y la garantia
decenal establecida en la regulacidn espafiola para empresas inmobiliarias, se reconocen en la fecha de la
venta de los productos pertinentes, segin la mejor estimacién del gasto necesario para liquidar el posible
pasivo del Grupo, en funcién de la experiencia sectorial.

4.12 Impuesto sobre las ganancias

Todas las sociedades del Grupo, excepto las sociedades dependientes Neinor Peninsula, S.L.U. y Neinor Sur,
S.A.U., venian tributando a partir de los ejercicios iniciados el 1 de julio de 2015 como Grupo Fiscal nimero
02115BSC conforme a lo establecido por la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del Impuesto sobre
Sociedades, del Territorio Histérico de Bizkaia. El Grupo Fiscal estaba encabezado por el anterior accionista
de la Sociedad Dominante, Neinor Holdings, S.L.U. (Nota 20).

Con motivo de la salida a Bolsa de Neinor Homes, S.A. y la consiguiente pérdida de participacion por parte
de Neinor Holdings, S.L.U., se produjo la ruptura del anterior grupo fiscal. Con fecha 3 de noviembre de 2017,
se obtuvo la aprobacién de la composicion del nuevo Grupo Fiscal encabezado por Neinor Homes, S.A. y
numero 02117BSC. El Grupo Fiscal tributa en régimen de consolidacién fiscal con efectos 1 de enero de 2017
de acuerdo con lo establecido en el articulo 99 de la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del Impuesto
sobre Sociedades.

Con fecha 13 de diciembre de 2017, Neinor Norte, S.L.U., en su condicién de Socio Unico de Promociones
Neinor 1, S.L.U. (actualmente denominada Rental Homes PropCo, S.L.U.), Promociones Neinor 2, S.L.U.
(actualmente denominada Neinor Rental OpCo, S.L.U.), Promociones Neinor 3, S.L.U., Promociones Neinor
4, S.L.U. (actualmente denominada Neinor Works S.L.U.), y Promociones Neinor 5, S.L., decidié modificar su
domicilio social de las Sociedades anteriormente descritas, el cual ha pasado a estar fijado en Madrid. Como
consecuencia de ello, y al no cumplir los requisitos para la consolidacién fiscal foral, con fecha 20 de
diciembre de 2017, Neinor Homes, S.A. como cabecera del Grupo Fiscal comunicé a la Administracion que la
normativa aplicable a las mencionadas sociedades para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de
enero de 2017 seria la de Territorio Comun. Por tanto, el grupo de consolidacion foral 02117BSC, esta
formado en los ejercicios 2021 y 2020 por Neinor Homes, S.A. como Sociedad cabecera y Neinor Norte, S.L.U.
como Sociedad dependiente.

Por otro lado, con fecha con fecha 9 de enero de 2020, se obtuvo la aprobacién de la composicion de un
nuevo Grupo Fiscal encabezado por Neinor Peninsula, S.L.U. e integrado asimismo por Neinor Sur, S.A.U.,
Rental Homes Propco, S.L, Neinor Rental Opco, S.L., Promociones Neinor 3, S.L.U., Neinor Works, S.L. U. y
Promociones Neinor 5, S.L., con nimero 5/20 (Nota 20). En abril y octubre de 2021, se hicieron las
comunicaciones oportunas a la administracion tributaria para que formasen parte también de dicho grupo
fiscal las siguientes sociedades (Nota 2.8): Renta Garantizada, S.A., Residencial Nuevo Levante, S.L., Quabit
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Inmobiliaria Internacional, S.L.U., Bulwin Investment Socimi, S.A., Grupo Mediterraneo Costa Blanca S.L.,
Quabit Quality Homes, S.L.U., Quabit Premier, S.L., Quabit Sant Feliu, S.L., El Balcon de las Cafias, S.L., Quabit
Casares, S.L., Quabit Torrejon VP Fase 1, S.L.U., Quabit la Pefiuela VL Fase 1, S.L.U., Quabit Torrején VP Fase
2, S.L.U., Quabit la Pefiuela VL Fase 2, S.L.U., Quabit Torrején VP Fase 3, S.L.U., Quabit la Pefiuela VL Fase 3,
S.L.U., Quabit Remate Las Cafias, S.L.U., Quabit Quality Homes Guadalix, S.L.U., Quabit Quality Homes San
Lamberto, S.L.U., Iber Activos Inmobiliarios, S.L., Quabit Sup-R6, S.L.U., Quabit Finance, S.A.U., Quabit
Finance Assets, S.L.U., Quabit Gregal, S.L.U., Quabit Poniente, S.L.U., Quabit Siroco, S.L.U., Quabit Terral,
S.L.U., Quabit Mistral, S.L.U., Quabit Cierzo, S.L.U., Quabit Tramontana, S.L.U., Quabit Aneto, S.L.U., Global
Quabit, S.L.U., Quabit Alcarria, S.L.U., Quabit Distrito Centro, S.L.U., Quabit Corredor de Henares, S.L.U.,
Quabit Moncloa, S.L.U., Quabit Sureste, S.L.U., Quabit Hortaleza, S.L.U., Quabit Remate, S.L.U., Quabit Aguas
Vivas, S.L.U., Global Quabit Cafiaveral Mdlaga Fase 1, S.L.U., Global Quabit Cafiaveral Malaga Centauro,
S.L.U., Global Quabit Cafiaveral Tercera Fase, S.L., Global Quabit Cafiaveral Fase Cuatro, S.L.U., Global Quabit
Malaga, S.L.U., Global Quabit Sur, S.L.U., Global Quabit Norte, S.L.U., Global Quabit Azuqueca, S.L.U., Quabit
Casares Golf RP5, S.L.U., Quabit Almanzor, S.L.U., Quabit Teide, S.L.U., Quabit Pefalara, S.L.U., Global Quabit
Desarrollos Inmobiliarios, S.L.U., Quabit Alovera, S.L.U., Quabit Las Lomas De Flamenco, S.L.U., Quabit
Menorca Desarrollos Inmobiliarios, S.L.U., Quabit Freehold Properties, S.L.U., Quabit Freehold Properties
Levante, S.L., Quabit Freehold Properties Sur, S.L.U., Quabit Freehold Properties Centro, S.L.U., Quabit
Freehold Properties Madrid, S.L.U., Quabit Freehold Properties Valencia, S.L.U., Quabit Freehold Properties
Este, S.L.U., Quabit Palmaces S.L.U., Quabit El Vado, S.L.U., Panglao Investments, S.L.U., Quabit Veleta, S.L.U.,
Quabit Puerta de Vistahermosa, S.L.U., B2R Proptech, S.L.U., Style Living Gestidn, S.L.U. y Quabit
Construccion, S.A. El Grupo Fiscal tributa en régimen de consolidacion fiscal con efectos 1 de enero de 2021,
salvo las sociedades dependientes adquiridas como consecuencia de la combinacion de negocios con Quabit
Inmobiliaria, S.A. (Nota 2.8) cuya fecha de tributacién en el Grupo Fiscal comenzd en mayo de 2021, de
acuerdo con lo establecido en el Régimen especial de Consolidacién fiscal, regulado en el Capitulo VI del
Titulo VIl de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades.

El gasto por el impuesto sobre las ganancias del ejercicio consolidado se reconoce en la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada, excepto cuando sea consecuencia de una transaccién cuyos resultados se registran
directamente en el patrimonio neto, en cuyo supuesto el impuesto sobre beneficios también se registra en
el patrimonio neto.

El gasto por impuesto sobre las ganancias del ejercicio consolidado se calcula sobre la base imponible del
ejercicio. La base imponible difiere del resultado neto presentado en la cuenta de resultados porque excluye
partidas de ingresos o gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios y excluye ademas partidas
gue nunca lo son. El pasivo del Grupo en concepto de impuestos corrientes se calcula utilizando tipos fiscales
gue han sido aprobados o practicamente aprobados en la fecha del balance de situacién consolidado.

Las sociedades del Grupo que tributan en régimen de declaracién consolidada aplican en dicho proceso las
siguientes normas: las diferencias temporarias que surgen en la determinacion de la base imponible
consolidada por operaciones realizadas entre sociedades que forman el Grupo fiscal, en tanto no estén
realizadas frente a terceros, se registran por la sociedad que tuviera contabilizado dicho resultado; las
diferencias permanentes (por ejemplo, por la eliminacién de dividendos repartidos entre ellas) o temporarias
gue surgen en la determinacién de la base imponible consolidada, se tratan como una diferencia permanente
o temporal por la sociedad que tuviera contabilizado dicho resultado, segin corresponda; por la parte del
resultado fiscal negativo y las bonificaciones y deducciones compensadas por el conjunto de las sociedades
qgue forman el Grupo fiscal, se registra un crédito o débito entre la sociedad que los genera y las sociedades
que lo compensan y/o aplican.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos son aquellos impuestos que se prevén recuperables o
pagaderos para cada sociedad o grupo fiscal en su caso, calculados sobre las diferencias entre los importes
en libros de los activos y pasivos en los estados financieros y las bases imponibles correspondientes utilizadas
en el calculo de la ganancia fiscal, y se contabilizan utilizando el método del pasivo en el balance de situacién
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consolidado y se cuantifican aplicando a la diferencia temporal o crédito que corresponda el tipo de
gravamen al que se espera recuperarlos o liquidarlos.

Se reconoce un activo o pasivo por impuestos diferidos para las diferencias temporales derivadas de
inversiones en sociedades dependientes y empresas asociadas, y de participaciones en negocios conjuntos,
salvo cuando el Grupo puede controlar la reversién de las diferencias temporales y es probable que éstas no
sean revertidas en un futuro previsible.

No obstante lo anterior:

1. Los activos por impuestos diferidos solamente se reconocen en el caso de que se considere probable
que las entidades consolidadas vayan a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que
poder hacerlos efectivos, considerando en todo caso expectativas sectoriales y de modo restrictivo, por
lo que la activacién se realiza una vez se entienda suficientemente consolidada la recuperacién del
sector inmobiliario en sus areas de actuacion (residencial).

2. Enningun caso se registran impuestos diferidos con origen en los fondos de comercio aflorados en una
adquisicion.

Con ocasién de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos como
pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas correcciones a
los mismos de acuerdo con los resultados de los analisis realizados, y considerando en su caso los limites
cuantitativos y temporales, si los hubiera, para su aplicacion.

4.13 Ingresos y gastos
Los ingresos y gastos se imputan en funcion del devengo.

Concretamente, los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacién cobrada o a cobrar y
representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados en el marco ordinario
de la actividad, menos descuentos, IVA y otros impuestos relacionados con las ventas.

Los ingresos por alquileres se registran en funcién de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios
en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

Por lo que se refiere a las ventas de promociones inmobiliarias, las sociedades del Grupo siguen el criterio
de reconocer las ventas y el coste de las mismas cuando se han entregado los inmuebles y fincas y la
propiedad y el control de éstos han sido transferidos. A estos efectos se entiende que tiene lugar la venta de
producto terminado residencial cuando se produce la entrega de llaves, que coincide con el levantamiento
de escritura publica y cobro final del precio. El Grupo sigue el criterio de reconocer las ventas de suelo cuando
se transmiten los riesgos y beneficios del mismo, que habitualmente resulta en la fecha en |la que se escritura
la compraventa, siempre que se haya cobrado una parte sustancial del precio (cercana al 50%) o la plusvalia
se encuentre garantizada con la indemnizacion establecida contractualmente y ésta ha sido satisfecha. En
caso contrario, no se considera que la venta queda perfeccionada a los efectos de su registro contable. Si la
venta realizada ha quedado sujeta al cumplimiento de alguna condicidén suspensiva genuina, no se reconoce
la venta hasta que tiene lugar dicho cumplimiento.

El Grupo puede realizar compras de suelo sujetas a condiciones resolutorias o suspensivas. En caso de la
existencia de condiciones suspensivas, el perfeccionamiento del contrato se produce en el momento de la
condicion establecida, momento a partir del cual empieza a ser efectivo el contrato. Las cantidades
satisfechas en el contexto de contratos bajo condicién suspensiva se registran como Anticipos a proveedores
y como tales estdn sujetos a la norma de valoracién de los créditos comerciales. En el caso de existencia de
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condiciones resolutorias, el cumplimiento de la condicion marca la extincién de los efectos del contrato, de
modo que el Grupo realiza una evaluacién de la probabilidad asociada a la condicién y de quién depende su
consecucion, a efectos de registrar los derechos y las obligaciones asociadas al contrato en el tiempo y
asimismo se atiende al control de facto sobre el activo.

El coste asignado a las unidades de venta de una promocién inmobiliaria, se determina asignando a cada
unidad objeto de venta la parte de los costes totales de la promocién que resulta de aplicar a los mismos la
misma proporcidn que representa su precio de venta sobre el valor estimado del conjunto de la promocion.

Los importes percibidos de clientes a cuenta de ventas futuras de suelos y/o edificaciones, tanto en efectivo
como en efectos comerciales, en tanto en cuanto no se produce el reconocimiento de la venta en los
términos descritos anteriormente, se registran, en su caso, como anticipos recibidos en el epigrafe “Anticipos
de clientes” del pasivo corriente del balance de situacién consolidado.

Por otro lado, las garantias relacionadas con las ventas no se pueden adquirir por separado y son obligatorias
por ley. En consecuencia, la Sociedad continla en su caso contabilizando las garantias y seguros de acuerdo
con la NIC 37 Provisiones, pasivos contingentes y activos contingentes. No se otorgan garantias
complementarias a las legales que de acuerdo a la NIIF 15 tengan la consideracidon de una garantia de
servicios y por tanto deban contabilizarse como una obligacién separada de desempefio de la que el Grupo
deba asignar parte del precio de venta del activo que tienen un caracter residual. Respecto a los costes de
obtencién de contratos de venta de naturaleza incremental, bdsicamente costes comerciales de agentes de
la propiedad inmobiliaria, los mismos son registrados como un derecho de cobro hasta que se produce la
escrituracion de cada unidad de venta (momento en el que se reconoce la totalidad del gasto como coste de
venta), al ser reembolsables en caso de no llegar a buen fin las ventas plasmadas en contratos privados de
compraventa. Podrian existir otros gastos de caracter necesario e incremental a la firma de los contratos
privados de compraventa (como los asociados por indicativo legal a los avales entregados en garantia de los
anticipos recibidos de cliente) cuya activacidn no resulta practica, pero que podria reevaluarse en funcion de
la evolucién del coste de la financiacidn a futuro, si se entendiera que contribuyera a una mejor correlacion
de ingresos y gastos. El gasto asociado no activado en 2021 en relacién a costes de este tipo ha ascendido a
1.461 miles de euros (1.162 miles de euros al 31 de diciembre de 2020) registrado bajo el epigrafe “Servicios
Exteriores” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Los ingresos por prestaciones de servicios se reconocen de acuerdo con su porcentaje o grado de realizacion
en la fecha de cierre del ejercicio, siempre y cuando el resultado de la transaccién pueda ser estimado con
fiabilidad. Los ingresos por servicios del Grupo son los asociados al contrato de gestién de administracién y
gestion de activos inmobiliarios suscrito con Kutxabank y descrito en la Nota 1 bajo condiciones de
exclusividad, que asimismo comprende servicios urbanisticos y de comercializacién. Como contraprestacién
por estos servicios, las distintas sociedades del drea inmobiliaria de Kutxabank abonaran una remuneracion
fija de acuerdo con la tipologia y volumen de los activos (estableciéndose al efecto un valor de referencia
entre las partes) por la parte de gestion y administracién, mientras que recibiran una remuneracién variable
a éxito por su comercializacién asi como otro ingreso variable devengado anualmente en caso de
cumplimiento de objetivos de venta establecidos entre las partes, que varia en funcidn de si es inferior al
70% de los mismos, igual al 70% o superior al 70%; a ello se une la remuneracién variable ligada a la solicitud
de ejecucion de determinadas actuaciones puntuales relativas a activos como pueden ser trabajos solicitados
en relacion a analisis de incorporacién de nuevos activos en gestion o bien servicios sobre activos de terceros
a peticién de Kutxabank. En caso de que durante dos ejercicios consecutivos el cumplimiento fuera inferior
al 30%, se perderia el derecho de exclusividad en la comercializacidn. Las ventas del ejercicio 2021 han sido
superiores al 30% del importe fijado como objetivo en base al presupuesto ajustado elaborado considerando
el impacto de la Covid-19 (Nota 28). En el ejercicio 2020 también se cumplid con este ratio.

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio temporal, en funcidon del principal pendiente de
cobro y el tipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo que descuenta exactamente los futuros recibidos
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en efectivo estimados a lo largo de la vida prevista del activo financiero del importe en libros neto de dicho
activo.

Los ingresos por dividendos procedentes de inversiones se reconocen cuando los derechos de los socios o
accionistas a recibir el pago han sido establecidos.

El desglose desagregado de los ingresos de actividades ordinarias procedentes de contratos con clientes
requerido por NIIF 15 se puede extraer de la informacidon segmentada desglosada en la Nota 6, al ser ésta lo
suficientemente descriptiva en cuanto a la naturaleza, importes, plazos e incertidumbres que pudieran
afectar a la cifra de ingresos y los flujos de caja asociados a los contratos de venta.

Por otro lado, en relacion a las principales lineas de negocio del Grupo (Nota 6), consistentes en las “ventas
development” y en el contrato de servicio de gestidon de activos (“servicing”), se estima que, de acuerdo a
los compromisos contraidos con clientes pendientes de satisfacer a 31 de diciembre de 2021, considerando
gue todos ellos lleguen a buen fin, la cifra de ingresos asociada a los mismos sera la siguiente para los cuatro
préximos ejercicios, en millones de euros:

Concepto

Ventas development (*) 812
Servicing 9
Total 821

(*) Calculadas en funcién de los cobros anticipados de importes por las
viviendas sobre las que se ha firmado contrato privado de
compraventa y que se encuentran pendientes de entrega (Nota
12).

4.14 Costes por intereses

Los costes por intereses directamente imputables a la adquisicién, construccién o produccién de
promociones inmobiliarias o inversiones inmobiliarias se afiaden al coste de dichos activos, siempre que se
correspondan a periodos en los que tiene lugar de modo efectivo un desarrollo de los mismos (sin incluir
periodos de inactividad) y hasta el momento en que los activos estén sustancialmente preparados para su
uso o venta previstos. Los ingresos procedentes de inversiones obtenidos en la inversidn temporal de
préstamos especificos que aun no se han invertido en activos cualificados se deducen de los costes por
intereses aptos para la capitalizacién.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021, el Grupo ha capitalizado intereses financieros en
existencias por importe de 4.866 miles de euros (Nota 4.6 y Nota 12). En el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2020, el Grupo capitalizd intereses financieros en existencias por importe de 4.166 miles de
euros.

Los demas costes por intereses se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en el periodo
en que se incurren.

4.15 Resultado de explotacion
El resultado de explotacion se presenta antes de la participacién de resultados de empresas asociadas

(entidades valoradas por el método de la participacidn), de los ingresos procedentes de inversiones
financieras y de los gastos financieros.
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4.16 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacién de trabajo vigente, las sociedades del Grupo estan obligadas al pago de
indemnizaciones a los empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescindan sus relaciones
laborales. En las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2021, el Grupo tiene registrada una provisién por importe de 1.458 miles de euros por ese concepto,
ascendiendo el gasto de indemnizaciones a 2.935 miles de euros (Nota 22.3) (a 31 de diciembre de 2020 el
Grupo no tenia registrada provisidn alguna).

4.17 Estado de flujos de efectivo consolidados

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

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

2. Actividades de explotacion: actividades tipicas de las entidades que forman el Grupo consolidado, asi
como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversién o de financiacidn.

3. Actividades de inversion: las de adquisicidn, enajenacion o disposicion por otros medios de activos a
largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes, siempre y cuando las
mismas tengan un impacto directo en los flujos de efectivo.

4. Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicién del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacidn, siempre y
cuando las mismas tengan un impacto directo en los flujos de efectivo.

4.18 Activos y pasivos corrientes

El Grupo ha optado por presentar los activos y pasivos corrientes de acuerdo con el curso normal de la
explotacion de la empresa. Los activos y pasivos corrientes con un vencimiento estimado superior a doce
meses son los siguientes:

Miles de Euros
31.12.21 31.12.20
Existencias (ciclo largo) 792.407 581.408
Total activos corrientes 792.407 581.408
Deudas con entidades de crédito 95.445 168.441
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 71.361 37.351
Otros pasivos corrientes 14.931 28.376
Total pasivos corrientes 181.737 234.168

4.19 Retribuciones en acciones

Durante 2017, se aprobd un plan de incentivos a largo plazo pagadero en su totalidad en acciones, para unos
40 empleados clave, aproximadamente, incluyendo entre ellos a los miembros del Comité de Direccion y el
CEO, consistentes en tres trienios consecutivos que se solapan (2017-2019, 2018-2020 y 2019-2021) en los
cuales las métricas de medicién de cumplimiento son, a tercios, el EBITDA, el margen promotor y la
rentabilidad del accionista, con un coeficiente corrector a la baja del 10% al cumplimiento de las métricas
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anteriores en caso de la evolucion de la media del ratio Loan to Value (LTV) en exceso sobre un ratio objetivo,
estableciéndose importes minimos por debajo de los cuales no se devengan los mismos, asi como
contemplandose una posibilidad de sobrebonus de hasta un 150%. El nimero de acciones a recibir por cada
participante vendria determinado por el incentivo que se le atribuyera en el plan (en rangos entre 10 y 250
miles de euros), el precio de las acciones para cada trienio (media de la cotizacion de las 20 sesiones previas
al comienzo de cada ciclo) y por el cumplimiento de objetivos (entre un 0% y un 150%). Las acciones
adquiridas de este modo tienen prohibida su venta por periodos entre un afio y seis meses para el CEO y los
miembros del Comité de Direccién. Asimismo, en el caso del CEO y miembros del Comité de Direccion este
incentivo esta sujeto a cldusula de reintegro si acaecen determinadas circunstancias. El coste de este plan de
incentivos a largo plazo sera asumido por el propio Grupo Neinor Homes.

Por otro lado, durante el ejercicio 2018 se aprobd un plan de retencién a largo plazo dirigido a los empleados
del Grupo (con excepcidn del Consejero Delegado), con una duracidon que se extiende entre el 1 de
septiembre de 2018 y el 2 de septiembre de 2020 y que consiste en la asignacién de un incentivo asociado
al nivel salarial de cada trabajador, pagadero en acciones de Neinor Homes, S.A., siempre y cuando no se
produzca la baja voluntaria o el despido disciplinario procedente y vinculado al incremento experimentado
por el valor de la accién a la finalizacién del plan. El plan prevé diferentes incentivos, fijdndose tramos
escalonados de cumplimiento (del 50%, 75% o del 100%), que comienzan a devengarse con un incremento
minimo del valor de la accién del 5%. El desembolso maximo contemplado por el plan asciende
estimativamente a unos 9,3 millones de euros. Para el registro contable de este plan de incentivos, se contd
con la colaboracién de un valorador externo que, empleando el “Método Monte Carlo” y considerando la
volatilidad de la accién para empresas del sector inmobiliario en Europa para un periodo comparable estimé
que el valor razonable de la citada parte variable ascendia a la fecha de concesion a 2,9 millones de euros,
aproximadamente.

Por ultimo, en abril de 2020, la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante aprobé un nuevo plan
de incentivos pagadero en acciones, con un coste que se estima oscilara en un rango maximo de entre 8 y
12 millones de euros, cuyo devengo se extenderd hasta el 31 de diciembre de 2022 y cuyos beneficiarios
serdn consejeros que tengan funciones ejecutivas y los miembros del equipo directivo de Neinor Homes, S.A.
y de su grupo de sociedades que sean expresamente invitados por el Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante, a propuesta de la Comisidén de Nombramientos y Retribuciones. Las dos métricas de
medicién de cumplimiento del plan son, al 50% cada una, el EBITDA y el Retorno Total para el Accionista
(RTA), definido como la evolucién de la inversidon en acciones de Neinor Homes, S.A., estableciéndose
importes minimos por debajo de los cuales no se devenga el incentivo, asi como una posibilidad de
sobrebonus de hasta un 150%. Las acciones adquiridas de este modo tienen prohibida su venta por un
periodo de 1 afio para los consejeros que tengan funciones ejecutivas, estando el incentivo sujeto a cldusula
de reintegro si acaecen determinadas circunstancias, siendo asimismo necesario requisitos de permanencia
para tener derecho al incentivo. El niUmero de acciones a entregar vendra determinado por el cociente entre
el valor asignado al plan a cada individuo y la cotizacion de la accién en un determinado nimero de dias
habiles previos al inicio y el fin del periodo de medicion del plan. Asimismo, se aprobé en dicha fecha un plan
de incentivos pagadero en metalico, con un coste que se estima oscilard en un rango maximo de entre 1,2 y
1,8 millones de euros para 5 directivos del Grupo y cuya métrica de rendimiento es el EBITDA, siendo el resto
de las caracteristicas similares a las anteriormente referidas. Para el registro contable de estos planes de
incentivos se contd con la colaboracion de un valorador externo que, empleando el “Método Monte Carlo”
y considerando la volatilidad de la accién para empresas del sector inmobiliario en Europa, estimé que el
valor razonable ascendia 1 millén de euros, aproximadamente.

Durante el ejercicio 2021, todos los planes anteriores han supuesto el registro de un gasto de personal de
3.582 miles de euros (1.790 miles de euros en el ejercicio 2020) con contrapartida en el patrimonio neto y

en provisiones no corrientes y corrientes del balance consolidado adjunto (véanse Notas 15.4, 22.3 y 24).

No existen planes adicionales de incentivos basados en acciones para el personal.
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4.20 Transacciones con vinculadas

El Grupo realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios de
transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto
de los que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro (Nota 23).

En caso de que se pusiesen de manifiesto diferencias significativas entre el precio establecido y el valor
razonable de una transaccién realizada entre empresas vinculadas, esta diferencia tendria la consideracion
de distribucién de resultados o aportacidn de fondos entre la Sociedad y la mencionada sociedad vinculada
y como tal seria registrada con cargo o abono a una cuenta de reservas. No obstante, en caso de
corresponderse con operaciones mantenidas con accionistas, éstas seran registradas en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada en proporcidn a la participacidon que el accionista ostente en la fecha de la
operacion.

4.21 Remuneracion de la Alta Direccion
La remuneracion de los miembros de la Alta Direccion de la Sociedad Dominante y personas que desempefian

funciones asimiladas (Nota 24) se imputa en funcién del devengo, registrandose al cierre del ejercicio la
correspondiente provision en caso de que el importe no hubiera sido objeto de liquidacidn.

5. Beneficio/Pérdida por accién

5.1 Beneficio / Pérdida bdsica por accion
El beneficio o la pérdida basica por accién se determina dividiendo el resultado neto atribuido a los
tenedores de instrumentos de patrimonio de la Sociedad Dominante entre el nimero medio ponderado de

las acciones en circulacién durante ese ejercicio.

De acuerdo con ello:

31.12.21 31.12.20
Beneficio/(Pérdida) del ejercicio atribuible a la Sociedad Dominante (miles de euros) 103.033 70.120
Numero medio ponderado de acciones en circulacién (en miles) (*) (Nota 15) 76.613 73.930
Beneficio / (Pérdida) basica por accion (euros) 1,345 0,948

(*) Numero medio de acciones, ajustado por la autocartera.

5.2 Beneficio / Pérdida diluida por accién

El beneficio o la pérdida diluida por accion se determina de forma similar al beneficio o a la pérdida basica
por accion, pero el niumero medio ponderado de acciones en circulacidn se ajusta para tener en cuenta el
efecto dilutivo potencial de las opciones sobre acciones, warrants y deuda convertible, en su caso, en vigor
al cierre de cada ejercicio.

Al 31 de diciembre de 2021 y de 2020, el beneficio y la pérdida diluida por accién del Grupo Neinor Homes
coincide basicamente con el beneficio y la pérdida bdsica por accién, dado que el impacto de las
retribuciones en acciones en dicho calculo como Unica variable que afecta a la misma, no es significativo
(Nota 4.19).
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6.

Informacidn por segmentos

6.1 Criterios de segmentacion

La informacidn por segmentos se estructura en funcién de las distintas lineas de negocio del Grupo.

Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funciéon de la estructura
organizativa del Grupo Neinor Homes en vigor al cierre del ejercicio 2021 y teniendo en cuenta, por un lado,
la naturaleza de los productos y servicios ofrecidos y, por otro, los segmentos de clientes a los que van
dirigidos.

La actividad del Grupo Neinor Homes se centra, principalmente, en el desarrollo y venta de promociones
inmobiliarias (véase Nota 1) generalmente a partir de suelo finalista (el Grupo no desarrolla la cadena de
valor del suelo, si bien pueden producirse compras de suelos no finalistas cuyos pagos y escrituracion se
condicionan a la obtencidn de las correspondientes licencias urbanisticas (Nota 12)), distinguiéndose los
resultados generados por aquellos que seran objeto de desarrollo y promocién inmobiliaria, pudiéndose
llevar a cabo ventas anticipadas de los mismos (incluidos bajo el capitulo “Development”) de aquellos activos
considerados como no estratégicos (incluidos bajo el capitulo “Legacy”). En este sentido, se ha determinado
que la totalidad de los activos inmobiliarios adquiridos a través de la combinacion de negocio con Quabit
Inmobiliaria, S.A. (Nota 2.8) queden incluidos bajo el capitulo “Development”.

Adicionalmente, el Grupo, y de acuerdo con el contrato de administracion y gestidon de activos descrito en
las Notas 1 y 4.13, presta servicios de esta naturaleza a distintas empresas del Grupo Kutxabank,
incluyéndose la informacion relativa a este segmento en el capitulo “Gestién de activos - Servicing” de esta
Nota.

Por otro lado, en febrero de 2020, el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante aprobd el
desarrollo de una nueva linea de negocio de alquiler de viviendas promovidas por el grupo a partir del actual
banco de suelo limitado inicialmente a unas 1.200 viviendas, pero con el objetivo de llegar a las 4.500
unidades en los proximos 5 afios. En todo caso, el desarrollo de esta nueva linea de negocio es una actividad
totalmente complementaria a la actividad principal del Grupo, consistente en el desarrollo del negocio
residencial. La apuesta por dicha linea de negocio se ha visto consolidada a través de la adquisicién en el
ejercicio 2020 de Renta Garantizada, S.A. y de la compra de Sardes Holdco, S.L.U. en el ejercicio 2021 (Nota
2.8) (incluyéndose ambas sociedades dependientes bajo el segmento “Rental”).

Los ingresos y gastos que no pueden ser atribuidos especificamente a ninguna linea de caracter operativo o
que son el resultado de decisiones que afectan globalmente al Grupo -y, entre ellos, los gastos originados
por proyectos y actividades que afectan a varias lineas de negocio - se atribuyen a una “Unidad
Corporativa/Otros”, a la que también se asignan las partidas de conciliacion que surgen al comparar el
resultado de integrar los estados financieros de las distintas lineas de negocio (que se formulan con criterios
de gestidn) con los estados financieros consolidados del Grupo.

Por otro lado, las actividades del Grupo a 31 de diciembre de 2021y 2020 se ubican integramente en Espaiia.

6.2 Bases y metodologia de la informacion por segmentos de negocio

La informaciéon por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes mensuales elaborados
por la Direccién del Grupo y se genera mediante la misma aplicacion informatica utilizada para obtener todos
los datos contables del Grupo, siendo revisados por el Comité de Direccion Financiera (donde se encuentran
representados tanto la Direccion como el Consejo de Administracidn) para llevar a cabo la toma de decisiones
en cuanto a la asignacion de recursos y evaluar su rendimiento.
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Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente atribuibles al
mismo. Los ingresos ordinarios de cada segmento no incluyen ingresos por intereses y dividendos ni las
ganancias procedentes de venta de inversiones inmobiliarias.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de explotacidn del
mismo que le sean directamente atribuibles (como es el caso de las partidas “Coste de las ventas”, “Servicios
exteriores” y “Variacion de las provisiones de trafico”) mas la proporcion correspondiente de los gastos que
puedan ser atribuidos al segmento utilizando una base razonable de reparto (aplicandose este ultimo criterio
en relacidn a los gastos de personal).

El resultado del segmento se presenta antes de cualquier ajuste que correspondiera a intereses minoritarios,
en su caso.

Los activos y pasivos de los segmentos son los directamente relacionados con la explotacion del mismo, mas
los que le pueden ser directamente atribuibles de acuerdo a los criterios de reparto anteriormente
mencionados. No obstante, los epigrafes “Administraciones Publicas deudoras” “Administraciones Publicas
acreedoras por Impuesto de Sociedades” y “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes”, asi como las
participaciones en las sociedades consolidadas por puesta en equivalencia y las participaciones en negocios
conjuntos (Nota 2.8) independientemente de su origen, estan asignados a la linea “Unidad
Corporativa/Otros”.
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Informacion de segmentos

Miles de euros
Gestion de activos —
Servicing y Otros /
Development (****) Rental Corporativo Legacy Total Grupo
31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20
Resultados:
Ventas externas 882.832 545.151 4.725 534 24.394 23.572 2.350 3.544 914.301 572.801
Coste de las ventas (669.353) | (410.243) - - - - (1.959) (3.492) | (671.312) | (413.735)
Resultado bruto del 213.479 | 134.908 4.725 534| 24.394| 23.572 391 52| 242.989| 159.066
segmento
Gastos de personal (21.362) (15.028) (965) (179) (5.622) (3.611) (375) (164) (28.324) (18.982)
Gastos de personal —
Incentivos (Notas 15 y 22.3) (6.104) (2.640) (19) - (1.122) (375) (75) (25) (7.320) (3.040)
Servicios exteriores (54.517) (28.211) (2.722) (221) (6.877) (6.667) (1.093) (1.580) (65.209) (36.679)
Variacidn de las provisiones
de trafico (15.240) (696) - (35) - - - - (15.240) (731)
Otros ingresos de explotacién 2.601 740 23 - - 200 103 9 2.727 949
Varllauon.de va.lor raz.o.na.ble ) ) 16.964 ) ) ) ) ) 16.964 )
en inversiones inmobiliarias
leere.naa. ’negatlva de. 142 ) ) ) ) ) ) ) 142 )
combinacién de negocios
Deterioro y resultados por
enajenaciones de - 1 - 84 - - - 66 - 151
inmovilizado
EBITDA 118.999 89.074 18.006 183 10.773 13.119 (1.049) (1.642) 146.729 100.734
Ef:’ct‘sltado neto financiero y (6.523) (4.590) (1.183) . (10.974) (1.350) . . (18.680) |  (5.940)
Amortizacion (4.335) (3.127) (61) (38) (206) (920) (301) (10) (4.903) (4.095)
Resultado antes de 108.141| 81357 16762 145 @07)| 10849 (1.350)| (1.652)| 123.146| 90.699
impuestos
Dotacion de deterioro de
existencias (Nota 22.6) ) 1.947 ) ) ) ) ) ) ) 1.947
Provisiones de tréafico (Nota
22.6) - 3.100 - - - - - - - 3.100
Incentivos MIP (Nota 22.3) 3.300 - - - - - - - 3.300 -
Var.lauon.de va.lor raz.o.na.ble ) ) (416) ) ) ) ) ) (416) )
en inversiones inmobiliarias
Ef:;;t(ﬂ?‘)”em financiero y 6.523 4.590 1.183 - 10.974 1.350 - - 18.680 5.940
Amortizacién 4.335 3.127 61 38 206 920 301 10 4.903 4.095
EBITDA AJUSTADO (*) 122.299 94.121 17.590 183 10.773 13.119 (1.049) (1.642) 149.613 105.781
Gastos de personal —
Incentivos (Notas 15 y Nota 1.854 2.640 - - 591 375 39 25 2.484 3.040
22.3)
Gastos de reestructuracion de
personal (Nota 22.3) 2.887 . 3 ) ) ) ) ) 2.906 )
Gastos de crecimiento (Notas
2.8Yy22.4) 3.104 1.573 - - - - - - 3.104 1.573
EBITDA AJUSTADO (**) 130.144 98.334 17.609 183 11.364 13.494 (1.010) (1.617) | 158.107 | 110.394
(*) Se trata de una medida financiera empleada por la Direccion del Grupo y que no considera en su calculo, principalmente,

los deterioros de existencias, los gastos de personal asociados a incentivos de la Sociedad Dominante, provisiones de
postventa y la revalorizacion del negocio Rental puesta de manifiesto en la valoracién realizada en diciembre de 2021
respecto a la realizada en junio de 2021 (Nota 2.8).
(**)  Se trata de una medida financiera empleada por la Direccion Financiera del Grupo donde ajusta, principalmente, los
incentivos y gastos de reestructuracidn y crecimiento tras la combinacién de negocios (Nota 2.8).
**%)  En la linea “Corporativo” se incluyen los gastos financieros derivados del bono por importe de 9 millones de euros (Nota
p Y/ 8 p p

17.2).

(****) Incluye bajo el segmento “Development” un importe de 18.053 miles de euros en el ejercicio 2021 correspondientes a
ventas de terrenos antes de su desarrollo y promocién inmobiliaria (6 millones de euros en 2020), con un coste de ventas

de 13.977 miles de euros (6,1 millones en 2020).
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Las principales magnitudes del balance de situacién consolidado por segmentos al 31 de diciembre de 2021y
2020 son las siguientes:

Miles de euros

Gestidn de activos -

Development Rental Servicing Otros / Corporativo Legacy Total Grupo

31.12.21 | 31.12.20 |31.12.21]31.12.20 | 31.12.21 | 31.12.20 | 31.12.21 |31.12.20| 31.12.21 |31.12.20| 311221 | 31.12.20
Balance de
situacion:
Activos no 22677 10252 | 110.107| 10331 - ; 107.880 | 27.087 ; 73 240664 |  47.743
corrientes
?g:'r‘i’:stes 1399.483 | 1.244681| 1.000| 1642| 8499| 8002| 311.227| 269.024 5835 7.867| 1726.044| 1511216
Total activo 1.422.160 | 1.234.933| 111.107| 11.973| 8.499| 8002| 419.107| 296.111 5.835| 7.940| 1.966.708 | 1.558.959
Deuda financiera . 50.000 | 44.815 65 § . . 20.594 . ; 44.815 70.659
no corriente
Deuda financiera | 500 ¢61 | 242864 a61| - ; ; 3.884| 19.471 ; ; 213.946 | 262.335
corriente
Otros pasivos no 3.006 2614| 6.494| 2558 . . 294.550 . . ; 304.050 5.172
corrientes
Otros pasivos 442914 | 351776 2746 520 687| 1462| 12676| 5613 378 524 459.401| 359.895
corrientes
Total pasivo no
corriente 655.521 | 647.254| s54.516| 3.143 687| 1.462| 311.110| 4s.678 378 524| 1.022212| 698.061
y corriente

7. Activos intangibles

El movimiento habido durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021y 2020 en el epigrafe “activos

intangibles", desglosado por clase de activo, ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

Miles de Euros
Aplicaciones | Propiedad Car.tera de
Informaticas | Industrial clientes
(Nota 2.8) Total

Coste:
Saldos al 31 de diciembre de 2020 3.749 15 775 4.539
Adiciones 501 - - 501
Retiros (2) - - (2)
Combinacion de negocios (Nota 2.8) 116 - 7.401 7.517
Saldos al 31 de diciembre de 2021 4.364 15 8.176 12.555
Amortizaciéon acumulada:
Saldos al 31 de diciembre de 2020 (2.615) - (38) (2.653)
Dotaciones (669) - (156) (825)
Retiros 2 - - 2
Saldos al 31 de diciembre de 2021 (3.282) - (194) (3.476)
Saldos Netos al 31 de diciembre de 2021 1.082 15 7.982 9.079
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

Miles de Euros
Aplicaciones | Propiedad Car.tera de
Informaticas | Industrial clientes
(Nota 2.8) Total

Coste:
Saldos al 31 de diciembre de 2019 3.386 14 - 3.400
Adiciones 490 1 - 491
Retiros (129) - - (129)
Combinacion de negocios (Nota 2.8) 2 - 775 777
Saldos al 31 de diciembre de 2020 3.749 15 775 4.539
Amortizacion acumulada:
Saldos al 31 de diciembre de 2019 (1.864) - - (1.864)
Dotaciones (879) - (38) (917)
Retiros 128 - - 128
Saldos al 31 de diciembre de 2020 (2.615) - (38) (2.653)
Saldos Netos al 31 de diciembre de 2020 1.134 15 737 1.886

Las principales adiciones de los ejercicios 2021 y 2020 se corresponden con el desarrollo de la aplicacién
informatica de gestion empleada por el Grupo.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existen elementos de inmovilizado intangible entregados en garantia
frente a ninguna obligacidn.

Al 31 de diciembre de 2021 existen elementos de inmovilizado intangible totalmente amortizados por valor de
1.675 miles de euros (1.368 miles de euros amortizados a cierre a 31 de diciembre de 2020).
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Inmovilizaciones materiales

IH

El movimiento habido en el epigrafe “inmovilizado material” del balance de situacion consolidado durante los
ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021 y de 2020 respectivamente ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

Miles de Euros
Instalaciones Otro Inmovilizado Total
técnicasy Inmovilizado en curso
maquinaria
Coste:
Saldos al 31 de diciembre de 2020 8.291 2.473 - 10.764
Adiciones 385 252 120 757
Bajas (1.373) (173) - (1.546)
Combinaciéon de negocios (Nota 2.8) 619 1.160 - 1.779
Saldos al 31 de diciembre de 2021 7.922 3.712 120 11.754
Amortizaciéon acumulada:
Saldos al 31 de diciembre de 2020 (2.699) (1.479) - (4.178)
Dotaciones (1.226) (482) - (1.708)
Bajas 797 148 - 945
Saldos al 31 de diciembre de 2021 (3.128) (1.813) - (4.941)
Deterioro de valor
Saldos al 31 de diciembre de 2020 (590) - - (590)
Saldos al 31 de diciembre de 2021 (590) - - (590)
Saldos netos al 31 de diciembre de 2021 4.204 1.899 120 6.223
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
Miles de Euros
Instalaciones
técnicasy Otro
magquinaria Inmovilizado Total

Coste:

Saldos al 31 de diciembre de 2019 8.033 2.319 10.352

Adiciones 258 63 321

Bajas - (507) (507)

Combinacion de negocios (Nota 2.8) - 598 598

Saldos al 31 de diciembre de 2020 8.291 2.473 10.764

Amortizaciéon acumulada:

Saldos al 31 de diciembre de 2019 (1.458) (1.073) (2.531)

Dotaciones (1.241) (424) (1.665)

Bajas - 18 18

Saldos al 31 de diciembre de 2020 (2.699) (1.479) (4.178)

Deterioro de valor

Saldos al 31 de diciembre de 2019 (590) - (590)

Saldos al 31 de diciembre de 2020 (590) - (590)

Saldos netos al 31 de diciembre de 2020 5.002 994 5.996

Las principales adiciones del ejercicio 2021 y 2020 se corresponden con la activacion de las nuevas instalaciones
en los locales de venta del Grupo (“Neinor Store”), asi como renovaciones en las oficinas del Grupo.

Es politica del Grupo Neinor Homes contratar todas las pdlizas de seguros que se estiman necesarias para dar

cobertura a los riesgos que pudieran afectar a los elementos del inmovilizado material.
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Al 31 de diciembre de 2021 existen elementos de inmovilizado material totalmente amortizados por importe de

1.212 miles de euros (283 miles de euros en 2020).

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existen elementos de inmovilizados materiales entregados en garantia de

ningun préstamo ni obligaciones frente a terceros.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el Grupo no mantenia compromisos significativos de compra de elementos

de inmovilizado material.

9. Derechos de uso

El movimiento habido durante los ejercicios terminados a 31 de diciembre de 2021 y 2020 ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

Miles de euros

Coste Amortizacién Deterioro Neto
Saldos al 31 de diciembre de 2020 5.605 (2.118) - 3.487
Adiciones /Dotaciones 272 (1.804) - (1.532)
Bajas (941) 941 - -
Combinacion de negocios (Nota 2.8) 103 - - 103
Saldos al 31 de diciembre de 2021 5.039 (2.981) - 2.058

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
Miles de euros

Coste Amortizacién Deterioro Neto
Saldos al 31 de diciembre de 2019 4.810 (1.516) - 3.294
Adiciones /Dotaciones 1.745 (1.552) - 193
Bajas (950) 950 - -
Saldos al 31 de diciembre de 2020 5.605 (2.118) - 3.487

10. Sociedades dependientes y asociadas

En el Anexo | de esta memoria consolidada se detallan las sociedades dependientes y asociadas, asi como la
informacién relacionada con las mismas (que incluye, entre otras, denominacidn, domicilio y la participacion
directa e indirecta de la Sociedad Dominante en su capital).
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11. Activos financieros corrientes y no corrientes

El desglose del saldo de este capitulo del balance de situacién consolidado adjunto, atendiendo a la naturaleza
de las operaciones es el siguiente:

Miles de Euros
31.12.2021 31.12.2020
No No
Corriente | Corriente | Corriente | Corriente

Inversiones financieras en instrumentos de patrimonio 1.069 78 150 -
Créditos 2.825 1.179 - -
Fianzas y depdsitos constituidos 4.385 4.649 6.214 2.198
Total 8.279 5.906 6.364 2.198

12. Existencias

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es la siguiente:

Miles de Euros
31.12.2021 31.12.2020
Terrenos y solares (Nota 19) 486.986 287.898
Promociones en curso 442.437 711.834
Inmuebles terminados 391.651 211.052
Anticipos a proveedores 21.328 24.268
Menos - Pérdidas por deterioro (19.719) (26.610)
Total 1.322.683 1.208.442

En el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 se han activado intereses financieros en existencias por
importe de 4.866 miles de euros (4.166 miles de euros a 31 de diciembre de 2020) (Notas 4.6 y 4.14 ).

Las adiciones del ejercicio 2021 se corresponden, principalmente, con las certificaciones de obras de la
promociones en curso y costes activados asociados con la preconstruccién por importe de 331 millones de euros,
habiéndose producido adicionalmente compras de terrenos por importe de 199 millones de euros (355 millones
de euros y 5 millones de euros en el ejercicio 2020 respectivamente).

El epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar — Proveedores” del pasivo corriente del balance de
situacion consolidado a 31 de diciembre de 2021 recoge un importe de 88 millones de euros (Nota 19)
correspondiente a la parte del precio aplazado con relacion a las compras de suelos (37,4 millones de euros al
cierre del ejercicio 2020).

Por otro lado, al cierre del ejercicio 2021 el Grupo ha entregado viviendas de 31 promociones diferentes y tiene
49 promociones inmobiliarias registradas bajo el epigrafe “Promociones en curso”. En el ejercicio 2020, el Grupo
entregd 27 promociones y mantenia 40 promociones inmobiliarias registradas bajo el epigrafe “Promociones en
curso” al cierre del ejercicio. Asimismo, durante el ejercicio 2021 se ha traspasado una de las promociones al
epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias” al destinarse su uso al alquiler, siendo la valoracidn del activo de 32.333
miles de euros habiendo surgido una revalorizacién por importe de 4.963 miles de euros bajo el epigrafe
“Variacion de valor razonable en inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada al
31 de diciembre de 2021 (Nota 2.8).
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Al 31 de diciembre de 2021 existen activos incluidos en el epigrafe “Existencias” del balance de situacion
consolidado adjunto con un coste neto de 1.295 millones de euros correspondientes a activos clasificados como
“Development” (habiendo sido adquiridos, en mayo de 2021, 311 millones como consecuencia de la
combinacién de negocios con Quabit Inmobiliaria, S.A. y sociedades dependientes llevada a cabo en mayo de
2021 (Nota 2.8)) y 6 millones de euros relativos a activos “Legacy” (1.177 millones de euros y 8 millones de euros
en el ejercicio 2020). Asimismo, al cierre del ejercicio 2021, el Grupo ha entregado anticipos a proveedores por
compras futuras de terrenos por un importe de 21 millones de euros, netos de deterioro, correspondiéndose
con activos que estdan clasificados como “Development” y estando todos ellos garantizados mediante hipoteca
inmobiliaria o por medio de cuenta en depdsito (24 millones de euros en el ejercicio 2020).

Al 31 de diciembre de 2021 existen activos incluidos en el epigrafe “Existencias” con un coste bruto de 975
millones de euros (921 millones de euros al 31 de diciembre 2020) que sirven de garantia de los préstamos
promotores suscritos por el Grupo (Nota 17).

A finales de octubre de 2020 se acordd por parte de la Sociedad Dominante la prestaciéon a una promotora
inmobiliaria tercera de un servicio de comercializacion de mas de mil viviendas, que ha comenzado durante el
ejercicio 2021. El servicio, que incluye tanto la redaccion del plan comercial de venta como la estrategia de
comunicacion y marketing, tiene un coste estimado asociado de 1 milldon de euros, aproximadamente, y dara
lugar como contraprestacién a una remuneracidn porcentual sobre el precio final de venta de las viviendas en
linea con las tarifas comerciales que le son repercutidos por los agentes de la propiedad inmobiliaria al Grupo.
Dicho acuerdo incluye asimismo una opcién de compra sobre aquellas unidades que resten por comercializar,
ejercitable Unicamente por la Sociedad Dominante antes del 31 de diciembre de 2023 (plazo ampliable hasta el
31 de diciembre de 2026, siempre y cuando se alcancen ciertos objetivos en relacién al nimero de viviendas
comercializadas).

Al cierre del ejercicio 2021 y 2020 el Grupo no mantenia compromisos de compra de suelos significativos
adicionales.

Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2021 y 2020
correspondientes a aquellas unidades en las que se ha firmado contrato privado de compraventa ha supuesto
el cobro anticipado de importes que ascienden a 103.223 y 108.564 miles de euros, respectivamente, los cuales
se han registrado en la rdbrica “Otros pasivos corrientes” del pasivo corriente de los balances de situacion
consolidados al 31 de diciembre de 2021 y 2020 (Véase Nota 18).

El Grupo revisa periddicamente el valor razonable de sus existencias, dotando las correspondientes provisiones
por deterioro, en su caso, de acuerdo con los criterios descritos en la Nota 4.6. El movimiento de la provision
por deterioro asociado a las existencias se indica a continuacién para los ejercicios 2021 y 2020 (en miles de
euros):

2021 2020
Saldo al inicio del periodo 26.610 29.793
Dotaciones 173 1.947
Reversiones (7.064) (5.130)
Saldo al final del periodo 19.719 26.610

A 31 de diciembre de 2021 la totalidad de los activos Development han sido objeto de valoracién por un experto
independiente. El valor neto de realizacién otorgado por Savills Aguirre Newman Valoraciones y Tasaciones,
S.A.U. a los activos Development, propiedad del Grupo a dicha fecha, asciende a 1.854 millones de euros
aproximadamente (1.907 millones de euros si se considerase la valoracion de las inversiones inmobiliarias, de
los activos legacy y de los activos procedentes de la inversion en HMB), si bien existe una incertidumbre
relacionada con el resultado y los efectos de la crisis del Covid-19 dado el caracter incierto que cualquier
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informacién basada en expectativas futuras podria dar lugar (1.585 millones de euros a 31 de diciembre de
2020). En esta cifra se incluye el valor de los anticipos de suelo por un importe de 104 millones de euros (51
millones de euros al 31 de diciembre de 2020).

Considerando la metodologia del valorador externo descrita en la Nota 4.6, las hipdtesis clave identificadas en
las valoraciones para los activos que se encuentran en desarrollo (Nota 6), son la tasa de descuento y los precios
de venta. En el caso de la tasa de descuento se ha establecido una sensibilidad de +/- 100 puntos basicos
partiendo de los diferentes escenarios econdémicos previstos en el corto y medio plazo, asi como en
consideracioén de la tasa de rentabilidad que exigirian otros promotores con caracteristicas diferentes al Grupo.
Por otro lado, se prevé en todo caso un escenario de estabilidad de precios de venta, si bien los modelos de
valoracién han incorporado hipétesis conservadoras en relacidn al actual escenario econdmico, razén por lo que
se ha fijado una adecuada sensibilidad de +1% y +5%.

Asumiendo constantes el resto de variables, las valoraciones de promociones en desarrollo (“development”) y
el valor neto contable de las mismas a 31 de diciembre de 2021 se verian afectadas del siguiente modo
considerando la variacidn de la hipdtesis clave (en miles de euros):

Miles de euros

Tasa de descuento Precio de venta
Hipotesis +1% | 1% +1% | 1% | % | 5%
Incremento (disminucién)
Variacién en las Valoraciones (35.858) 37.741 27.187 (29.069) 135.662 (145.818)
Variacion de valor neto contable (*) (4.467) 2.433 2.286 (4.458) 9.482 (27.044)

(*) La valoracion contable se basa en coste o valor neto de realizacion, el menor. Incrementos o disminuciones en el valor
neto de realizacion no van necesariamente acompasados de impactos en el valor contable de las existencias.

Los modelos de valoracion de Savills adoptados por el Grupo son lo suficiente conservadores y prudentes como
para no considerar adecuado plantear sensibilidades a una evolucién negativa de precios. Asimismo, los
Administradores consideran que nos encontramos inmersos en un escenario de estabilidad de precios. No
obstante, el Grupo ha realizado un ejercicio de sensibilidad ante una caida de los precios de un 1%/5% en el
escenario base de salida sin crecimientos de precios posteriores y manteniéndose constantes el resto de
variables. En dicho escenario adverso, que no se considera probable en este momento, el efecto en la valoracion
del patrimonio inmobiliario seria de una reduccion de 29.069 miles de euros y 145.818 miles de euros, mientras
gue supondria el registro de deterioros adicionales por importes de 4.458 y 27.044 miles de euros,
respectivamente (el efecto de una sensibilizacién de los precios de un 1%/ 5% en la valoracion del patrimonio
inmobiliario al 31 de diciembre de 2020 habria supuesto una reduccion de 22.130 miles de euros y 110.674 miles
de euros, mientras que habria supuesto el registro de deterioros adicionales por importes de 837 y 7.893 miles
de euros, respectivamente).
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13. Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

El epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” incluye los siguientes conceptos:

Miles de Euros
31.12.2021 31.12.2020
Clientes y efectos comerciales a cobrar 23.969 9.373
Deudores Varios —Anticipos a acreedores 20.712 15.246
Deudores Varios — Prestacion de servicios 88 45
Deudores Varios - Personal 16 11
Otros 26.098 261
Deterioro (Nota 22.6) (150) (123)
Total 70.733 24.813

El epigrafe “Clientes y efectos comerciales a cobrar” del cuadro anterior incluye el importe pendiente de cobro
correspondiente al contrato de administracién y gestién de activos entre las distintas sociedades del Grupo
Kutxabank y Neinor Homes, S.A. (Nota 1) que asciende a 7.824 miles de euros (7.672 miles de euros a 31 de
diciembre de 2020). Asimismo, se incluyen dentro de este epigrafe saldos aplazados relativos a ventas de
existencias por importe de 5.400 miles de euros, figurando registrados aqui también saldos deudores relativos
a la retasacion de obras de urbanizacion llevadas a cabo en el Sector Playa de Almenara por importe de 3.174
miles de euros y existiendo saldos deudores con partes vinculadas por importe de 5.725 miles de euros (Nota
23).

El epigrafe “Deudores varios” del cuadro anterior incluye, fundamentalmente, las cuentas a cobrar con terceros
por la prestacion de servicios (véanse Notas 22.1y 23) y anticipos entregados por parte del Grupo a acreedores
de servicios que no se han devengado y/o liquidado. A 31 de diciembre de 2021 los anticipos entregados por
parte del Grupo a acreedores ascienden a 20.712 miles de euros, importe que incluye 10.500 miles de euros de
anticipos entregados a agentes de intermediacién que han intervenido en la formalizacion de los contratos
privados de compraventa pendientes de escrituracidon y que si no llega a buen fin su elevacién al publico son
reembolsables (Nota 4.13).

Por ultimo, el epigrafe “Otros” del cuadro anterior incluye a 31 de diciembre de 2021, principalmente, los
importes adeudados por la Empresa de Gestidn Urbanistica y Servicios de Alboraya, S.L. (“EGUSA”) a la sociedad
dependiente Quabit Grupo Mediterrdneo Costa Blanca, S.L. Estos importes se refieren tanto al principal de la
deuda, 23.425 miles de euros, como a los intereses devengados, 2.342 miles de euros, cifras que coinciden con
las expresadas en la sentencia n2 535/2016 de fecha 15 de diciembre de 2016, dictada por el Juzgado de Primera
Instancia nimero 6 de Valencia. Estos importes se encuentran garantizados con garantia hipotecaria sobre un
suelo propiedad de EGUSA ubicado en el sector UE-2 de Alboraya, cuyo valor de mercado es superior al saldo
deudor registrado. El Grupo ha registrado este derecho de cobro como activo corriente dado que muy
previsiblemente su materializacion se realizard en el corto plazo mediante la entrega de suelo, que se clasificara
como activo corriente en el balance de situacidn consolidado.

Las cuentas a cobrar de origen comercial no devengan intereses, con caracter general, y no existen activos
morosos que deban ser objeto de deterioro adicional al ya registrado al cierre del ejercicio.

El Grupo analiza de forma periddica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar actualizando la provision
por deterioro correspondiente. Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que el importe de las
cuentas de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable. Adicionalmente el
Grupo ha evaluado el impacto del COVID en la pérdida estimada de estos activos financieros considerandolo no
significativo.
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14,

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

15.

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

A este respecto, tal y como se describe en la Ley 20/2015, de 14 de julio, los anticipos recibidos y asociados a
una promocion (Nota 18) se depositan en una cuenta especial, con separacion de cualquier otra clase de fondos
pertenecientes al Grupo, y de las que Unicamente se dispone para las atenciones derivadas de la construccion
de las promociones. El saldo adscrito a esta indisponibilidad asciende a 39.958 miles de euros a 31 de diciembre
de 2021 (19.940 miles de euros al 31 de diciembre de 2020), que difiere de los importes anticipados (Nota 18)
como consecuencia de la tesoreria aplicada el pago de las certificaciones de promociones a las que dichos
anticipos se encuentran adscritos. Asimismo, los avales (Nota 21) difieren de dichos anticipos, por un lado, al
emitirse avales por el total de las cantidades que los clientes entregardn a cuenta durante la obra y no
Unicamente por los importes efectivamente recibidos, y por otro, al emitirse el aval en un periodo de hasta 30
dias después de recibir el anticipo del cliente.

Capital y reservas

15.1 Capital social

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad Dominante Neinor Homes, S.L.U. se transformé en Sociedad Andnima
de cara a su admisién a cotizacién en las Bolsas de Valores de Bilbao, Madrid, Barcelona y Valencia, lo cual
se produjo con fecha 29 de marzo de 2017 previa autorizacién del Socio Unico de la Sociedad el 6 de marzo
de 2017. Asimismo, en dicha escritura, se procedio a la agrupacién del nimero de participaciones sociales
existentes de la Sociedad mediante la transformacién de cada diez participaciones existentes, de 1 euro de
valor nominal, en una nueva participacion de 10 euros de valor nominal. Posteriormente, el entonces
Accionista Unico de Neinor Homes, S.A. aprobé con fecha 6 de marzo de 2017 aumentar el capital social,
mediante aportaciones dinerarias, por un importe efectivo de 100 millones de euros. Este aumento de capital
se realizé mediante la emisidn y puesta en circulacion de nuevas acciones ordinarias de la misma clase y serie
gue las ya en circulacién, de 10 euros de valor nominal cada una de ellas y con una prima de emisién por
accioén de 6,46 euros, lo que hizo una prima de emisidn total de 39.247 miles de euros. En consecuencia, y
tras el aumento de capital realizado en el marco de la salida a Bolsa, el capital social de Neinor Homes, S.A.
quedd representado mediante 79.005.034 acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas.

El 10 de mayo de 2021 quedd inscrita en el Registro Mercantil de Bizkaia la escritura publica de reduccién de
capital social en la cuantia de 46.156.080 euros, mediante la amortizacion de 4.615.608 acciones propias
ostentadas por la Sociedad Dominante. La reduccion de capital fue aprobada por la Junta General Ordinaria
de Accionistas de la Sociedad Dominante. Asimismo, y como consecuencia de la fusién y conforme al régimen
y procedimiento de canje derivado de la misma (Nota 3), con fecha 24 de mayo de 2021 la Sociedad
Dominante amplié su capital social en un importe de 55.992.160 euros a través de la emision de 5.599.216
acciones de 10 euros de valor nominal cada una con una prima de emision de 1.455.796 euros.

Al 31 de diciembre de 2021 el capital social de la Sociedad Dominante esta compuesto por 79.988.642

acciones de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas (79.005.034 acciones
de 10 euros de valor nominal cada una al 31 de diciembre de 2020), de acuerdo al siguiente desglose:

-42 -



31.12.2021 31.12.2020
Total importe % Total importe
% Participacion capital Participacion capital

inscrito (Miles de euros) inscrito (Miles de euros)
Orion European Real Estate Fund V, SLP 27,67 221.285 28,01 221.285
Adar Capital Partners Ltd 19,11 152.819 19,34 152.819
Bank of Montreal - 5,21 41.154
Cohen & Steers, Inc. 4,98 39.868 - -
BMO Asset Management Ltd 4,79 38.302 - -
Resto de Bolsa 43,45 347.612 47,44 374.492
Total 100,00 799.886 100,00 790.050

15.2 Reserva Legal

De acuerdo con el art 274 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (TRLSC), debe destinarse
una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a constituir la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos,

el 20% del capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del

capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta reserva
s6lo podra destinarse a la compensacion de pérdidas, siempre que no existan otras reservas disponibles

suficientes para este fin.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la reserva legal no esta completamente constituida.

15.3 Reservas de la Sociedad Dominante y reservas en sociedades consolidadas

por integracién global

El detalle, por sociedad, de las reservas de la Sociedad Dominante y de las reservas en sociedades
consolidadas por integracion global al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

Miles de euros
Sociedad 31.12.2021 (*) 31.12.2020 (*)

Integracion global:

Sociedad Dominante 64.920 66.211
Neinor Norte, S.L.U. 41.769 17.660
Rental Homes PropCo, S.L.U. (324) (297)
Neinor Rental OpCo, S.L.U. (15.018) (15.024)
Promociones Neinor 3, S.L.U. (2.275) (1.848)
Neinor Works, S.L.U. (4.997) (5.311)
Promociones Neinor 5, S.L. (5.866) (5.679)
Neinor Peninsula, S.L.U. (114.781) (109.870)
Neinor Sur, S.A.U. 106.628 63.257
Renta Garantizada, S.A. (13) -
Sociedades Consolidadas por Integracion Global 5.123 (57.112)
Total 70.043 9.099

(*) La Sociedad Dominante tiene asimismo constituida al 31 de diciembre de 2021 una reserva legal
por importe de 5.570 miles de euros no incluida a efectos de este desglose (4.773 miles de euros
al 31 de diciembre de 2020). Por otro lado, las reservas consolidadas incluyen la reserva legal de
las sociedades dependientes por importe de 20.325 miles de euros (13.534 miles de euros al 31 de

diciembre de 2020).
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A 31 de diciembre de 2021 y de 2020 las reservas negativas aportadas por las sociedades dependientes
Rental Homes PropCo, S.L.U., Neinor Rental OpCo, S.L.U., Promociones Neinor 3, S.L.U., Neinor Works, S.L.U.
y Promociones Neinor 5, S.L. tienen su origen principalmente en la diferencia puesta de manifiesto en el
momento de la constitucidn del Grupo Neinor Homes en el ejercicio 2014 entre los valores por los que las
participaciones en estas sociedades dependientes fueron aportados al mismo (fueron aportadas por 1 euro,
concretamente a la sociedad dependiente Neinor Norte, S.L.U., su socio directo) y sus valores tedricos
contables a la mencionada fecha que eran negativos, considerando el deterioro registrado asociado a la
totalidad de sus activos inmobiliarios. En el momento de dicha aportacién era intencidn del Grupo Kutxabank
que otras sociedades participadas por la propia Kutxabank realizaran una aportacién directa para restablecer
su equilibrio patrimonial de modo que no supusiera quebranto para Neinor Norte, S.L.U. Finalmente dicha
aportacion fue realizada en el afio 2015 por Kutxabank directamente a través de una ampliacidon de capital
realizada en Neinor Homes, S.A. previa a su transmision a Neinor Holdings, S.L.U., ampliacion de capital que
se realizé en cascada a Neinor Norte, S.L.U. y las sociedades participadas por esta ultima, entre otras, las
citadas sociedades objeto del desequilibrio, subsanando dicha situacién antes de la operacion Lion descrita
enla Nota 1.

En el mes de noviembre de 2015, la Sociedad Neinor Holdings, S.L.U., anterior socio Unico de la sociedad
Neinor Homes, S.A., realizé una aportacién de socios a la mencionada sociedad por importe de 1.346 miles
de euros. La aportacion se realizé en el marco del acuerdo firmado en el mes de diciembre de 2014 entre
Kutxabank y Neinor Holdings, S.L.U. explicado en la Nota 1 de esta memoria consolidada adjunta, en
concepto de ajuste al precio por restitucion de perjuicio por gastos satisfechos por el Grupo a una Junta de
Compensacioén.

15.4 Acciones propias y otras reservas

En la Junta General de Accionistas celebrada el 6 de marzo de 2017, se aprobd la autorizacion para la
adquisicion derivativa de acciones propias, por el plazo maximo permitido legalmente, y con sujecién a los
requisitos establecidos en el art. 146 de la Ley de Sociedades de Capital.

Con fecha 4 de mayo de 2017, el Grupo inicié un programa de Autocartera a través del cual adquirié un total
de 199.406 acciones propias hasta el 20 de septiembre de 2017. Con fecha 22 de septiembre de 2017, la
Sociedad Dominante firmé un contrato de liquidez con Gestién de Patrimonios Mobiliarios, S.V., S.A. por el
cual realiza compraventa de acciones durante el afio.

Con fecha 4 de abril de 2019 Neinor Homes, S.A. firmé un contrato con Goldman Sachs International por el
cual la entidad financiera se comprometio a adquirir y financiar a requerimiento de la Sociedad Dominante
hasta un maximo de 7.900.500 acciones de Neinor Homes, S.A. o hasta un nocional equivalente de 100
millones de euros. La liquidacién del pago de estas acciones, que conllevaba su entrega fisica a Neinor Homes,
S.A,, se establecid inicialmente con fecha 5 de octubre de 2020, devengando un tipo de interés fijo del 3,25%.
El contrato determinaba que el volumen diario de compras realizado por la entidad financiera no supera el
15% del promedio diario del volumen negociado en las 30 sesiones anteriores de cotizacién, de acuerdo con
la Circular 1/2017, de 26 de abril, de la Comisidn Nacional del Mercado de Valores, sobre los contratos de
liqguidez. Por otro lado, y en relacién a dicho contrato, Neinor Homes, S.A. constituyé garantia por medio de
la entrega de efectivo que ascendia a 11 millones de euros a 31 de diciembre de 2019, y que se vio
incrementada a 25 millones de euros durante los primeros meses del ejercicio 2020. A finales de marzo de
2020 se produjo la liquidacién del contrato y de la deuda existente, que ascendia a unos 49 millones de euros
aproximadamente, mediante un pago, neto de las garantias entregadas, por importe de 25 millones de euros.

Asimismo, desde el 26 de marzo de 2021 y por un periodo de 6 meses, el Grupo ha iniciado un programa de

Autocartera para la adquisicion derivativa de hasta un maximo de un millén de acciones propias, siendo en
todo caso el desembolso maximo permitido de 10 millones de euros, para lo cual, la Sociedad Dominante ha
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firmado un contrato de liquidez con “JB Capital Markets Sociedad de Valores, S.A.U.”. Del mismo modo,
desde el 17 de septiembre de 2021 y por un periodo de 1 afio, el Grupo ha iniciado un programa de
Autocartera para la adquisicion derivativa de hasta un maximo de un 2,5 millones de acciones propias, siendo
en todo caso el desembolso maximo permitido de 30 millones de euros, para lo cual, la Sociedad Dominante
ha firmado un contrato de liquidez con Gestién de Patrimonios Mobiliarios, S.V., S.A..

A 31 de diciembre de 2021, el total de acciones propias de la Sociedad Dominante asciende a 3.622.669
(4.645.608 titulos a 31 de diciembre de 2020). El precio medio de adquisicidén unitario de los titulos asciende
a 11,09 euros a 31 de diciembre de 2021 (11,00 euros en 2020).

Durante el ejercicio 2018 se aprobd un plan de retencién a largo plazo dirigido a los empleados del Grupo
(con excepcién del Consejero Delegado), con una duracion que se extendié entre el 1 de septiembre de 2018
y el 2 de septiembre de 2020 y que consistia en la asignacidn de un incentivo asociado al nivel salarial de
cada trabajador, pagadero en acciones de Neinor Homes, S.A., siempre y cuando no se produjera la baja
voluntaria o el despido disciplinario procedente y vinculado al incremento experimentado por el valor de la
accion a la finalizacion del plan. Durante el ejercicio 2020, dicho plan supuso el registro de un gasto de
personal de 1.068 miles de euros con contrapartida en el patrimonio neto del balance consolidado adjunto.

Por ultimo, en abril de 2020, la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante aprobd un nuevo plan
de incentivos pagadero en acciones, con un coste que se estima oscilara en un rango maximo de entre 8 y
12 millones de euros, cuyo devengo se extenderd hasta el 31 de diciembre de 2022 y cuyos beneficiarios
seran consejeros que tengan funciones ejecutivas y los miembros del equipo directivo de Neinor Homes, S.A.
y de su grupo de sociedades que sean expresamente invitados por el Consejo de Administracion de la
Sociedad Dominante, a propuesta de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones. Las dos métricas de
medicién de cumplimiento del plan son, al 50% cada una, el EBITDA y el Retorno Total para el Accionista
(RTA), definido como la evolucién de la inversidon en acciones de Neinor Homes, S.A., estableciéndose
importes minimos por debajo de los cuales no se devenga el incentivo, asi como una posibilidad de
sobrebonus de hasta un 150%. Las acciones adquiridas de este modo tienen prohibida su venta por un
periodo de 1 afio para los consejeros que tengan funciones ejecutivas, estando el incentivo sujeto a clausula
de reintegro si acaecen determinadas circunstancias, siendo asimismo necesario requisitos de permanencia
para tener derecho al incentivo. El niUmero de acciones a entregar vendra determinado por el cociente entre
el valor asignado al plan a cada individuo y la cotizacion de la accién en un determinado nimero de dias
habiles previos al inicio y el fin del periodo de medicién del plan. Durante el ejercicio 2021, dicho plan ha
supuesto el registro de un gasto de personal de 3.399 miles de euros con contrapartida en el patrimonio neto
del balance consolidado adjunto (75 miles durante el ejercicio 2020).

15.5 Distribucion de dividendos

En la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante celebrada el 1 de abril de 2020 se aprobd el
reparto de un dividendo con cargo a la reserva de prima de emisidn y/o a otras reservas distribuibles por un
importe maximo de 40 millones de euros, pagadero en una o varias veces durante los ejercicios 2020y 2021,
acordandose delegar en el Consejo de Administracidn de la Sociedad Dominante la facultad de determinar,
en su caso, el importe y la fecha exacta de cada distribucién durante el referido periodo, atendiendo en todo
caso al importe maximo global sefialado. Con fecha 7 de enero de 2021 el Consejo de Administracidn de la
Sociedad Dominante aprobd la distribucion de un dividendo en efectivo con cargo a la reserva de prima de
emisién de 0,5 euros por cada accién con derecho a percibirlo. El pago del referido dividendo ha tenido lugar
en marzo de 2021. Asimismo esta previsto que el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante
apruebe durante el ejercicio 2022 la distribucion de un dividendo de unos 50 millones de euros,
aproximadamente, pudiendo ser incrementado dicho importe a lo largo del propio ejercicio (Nota 29).
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16. Provisiones
El movimiento habido en la cuenta de provisiones corrientes en el ejercicio de 2021 y 2020 es el siguiente:

A 31 de diciembre de 2021

Miles de Euros
Otras
Para Impuestos Provisiones
(véase Nota (véase Nota
Descripcion 22.4) 22.4) Total
Saldo al 31 de diciembre de 2020 6.350 10.330 16.680
Dotaciones Netas 11.852 25.621 37.473
Combinacidn de negocios (Nota 2.8) - 21.366 21.366
Aplicaciones (6.547) (13.119) (19.666)
Traspasos - 195 195
Saldo al 31 de diciembre de 2021 11.655 44.393 56.048
A 31 de diciembre de 2020
Miles de Euros
Otras
Para Impuestos Provisiones
(véase Nota (véase Nota
Descripcion 22.4) 22.4) Total

Saldo al 31 de diciembre de 2019 3.932 7.273 11.205
Dotaciones Netas 5.513 7.865 13.378
Aplicaciones (3.095) (4.808) (7.903)
Saldo al 31 de diciembre de 2020 6.350 10.330 16.680

El capitulo “Otras Provisiones” del cuadro anterior recoge, principalmente, las provisiones dotadas para hacer
frente a los costes de garantias, fundamentalmente los gastos de postventa, asi como el importe
correspondiente a otros costes de obra pendientes de incurrir en promociones entregadas. Se reconocen en la
fecha de la venta de los activos pertinentes, segln la mejor estimacion del posible gasto realizada por el Grupo
y por el importe necesario para liquidar el pasivo del Grupo.

Por otra parte, el capitulo “Provisiones corrientes — Para Impuestos” del cuadro anterior recoge, principalmente,
las provisiones dotadas con relacidon a los impuestos devengados y que al cierre de los correspondientes
ejercicios se encuentran pendientes de liquidar (principalmente, el Impuesto sobre Bienes Inmuebles) asi como
la provision correspondiente al IVA no deducible en virtud de la aplicacidn de la regla de prorrata y pendiente
de regularizar.

Durante los ejercicios 2021 y 2020 se han dotado provisiones por gastos de postventa, gastos a incurrir por
comisiones de venta y plusvalias derivado del aumento de las ventas del ejercicio (Nota 22.6).

El Grupo evalla, al cierre de cada ejercicio, los importes estimados para hacer frente a responsabilidades por
litigios en curso, probables o ciertas, cuyo pago no es aun totalmente determinable en cuanto a su importe
exacto o es incierto en cuanto a la fecha que se producird, ya que depende del cumplimiento de determinadas
condiciones, dotando, en su caso, las correspondientes provisiones. En este sentido, al 31 de diciembre de 2021
existen demandas a las sociedades del Grupo por un importe total aproximado de 34.778 miles de euros (30.507
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17.

miles de euros a 31 de diciembre de 2020), principalmente correspondientes a demandas recibidas por importe
de 20.180 miles de euros como consecuencia de la resolucidon de contratos de obra por incumplimiento, los
cuales incluyen 9.562 miles de euros correspondientes a certificaciones y retenciones pendientes de pago
registradas en el pasivo del balance de situacién consolidado al 31 de diciembre del 2021. La cuantia restante
(10.618 miles de euros) no ha sido provisionada al considerar los Administradores el riesgo relacionado con este
litigio como posible. En opinién de los Administradores y sus asesores legales, no se han cumplido en plazo las
circunstancias que ameritan para entender que ha de realizarse la adquisicion, siendo el riesgo asociado a un
desenlace desfavorable al Grupo considerado no significativo. Al 31 de diciembre de 2021, y en relacién con el
resto de litigios abiertos, tras un analisis en profundidad de las demandas, se ha dotado provisién por este
concepto por importe de 4.731 miles de euros (830 miles de euros al 31 de diciembre de 2020), correspondientes
a los considerados como probables mientras que, en opinién de los Administradores de la Sociedad Dominante,
y de sus asesores legales, los posibles impactos para el Grupo derivados del resto de demandas no serian
significativos.

Deudas con entidades de crédito y otros pasivos financieros

17.1 Deudas con entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 el detalle de estos epigrafes es el siguiente:

Miles de Euros
31.12.2021 31.12.2020
Deudas con entidades de crédito a largo plazo:

Préstamos hipotecarios (*) 44.815 -

Otros créditos (*) - 70.659
Total a largo plazo 44.815 70.659
Deudas con entidades de crédito a corto plazo (Nota
23):

Deuda por intereses 509 584
Préstamos hipotecarios (*) 209.683 240.948
Lineas de IVA 3.371 2.101

Otros créditos (*) 383 18.702

Total a corto plazo 213.946 262.335

(*) Las deudas se presentan a coste amortizado, netas de los gastos de formalizacion de
deuda por importe de 4.408 miles de euros (6.552 miles de euros en el ejercicio 2020).

El detalle por vencimientos de las partidas anteriores, es el siguiente:

Ejercicio 2021

Vencimientos previstos: 31.12.21
2022 163.563

2023 18.182

2024 30.258

2025 y siguientes 46.758

Total por vencimiento 258.761
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Ejercicio 2020

Vencimientos previstos: 31.12.20
2021 36.160

2022 83.574

2023 32.012

2024 y siguientes 181.248

Total por vencimiento 332.994

Deudas con entidades de crédito a largo y corto plazo

Préstamos hipotecarios

El saldo registrado en el epigrafe “Deudas con entidades de crédito — Préstamos hipotecarios” del cuadro
anterior por importe de 254.498 miles de euros al 31 de diciembre de 2021 se corresponde con el importe
pendiente de pago por diversos préstamos hipotecarios suscritos por el Grupo, encontrandose los citados
suelos en garantia de la devolucién de los mismos. Estos préstamos devengan un tipo de interés de mercado
y tienen su vencimiento ultimo establecido entre los ejercicios 2022 y 2054.

En la mayor parte de dichos préstamos, determinadas sociedades consolidadas (véase Anexo |) actian como
garantes solidarios.

Concretamente, el Grupo ha contratado 23 nuevos préstamos hipotecarios durante el ejercicio 2021 con
limite de 197.212 miles de euros, de los que se ha dispuesto un importe de 58.761 miles de euros.
Adicionalmente, se ha ampliado el limite y vencimiento de un préstamo contratado durante ejercicios
anteriores.

Al 31 de diciembre de 2021, el principal préstamo hipotecario dispuesto del Grupo se corresponde con la
financiacidn otorgada por la Sociedad de Gestién de Activos Procedentes de la Reestructuracién Bancaria,
S.A. (en adelante “SAREB”) cuyo coste amortizado asciende a 47.488 miles de euros. Con fecha 25 de marzo
de 2021, dicho préstamo fue objeto de novacion, quedando su eficacia y entrada en vigor sometida a la
inscripciéon en el registro mercantil de la fusidn (descrita en la Nota 2.8), acordandose reducir el tipo de
interés pagadero al 1% una vez la fusidén ha sido efectiva, y estableciéndose el siguiente calendario de
amortizacion:

Vencimiento Miles de euros
31 de julio de 2022 11.324
31 de julio de 2023 11.324
31 de julio de 2024 14.155
31 de julio de 2025 14.788
Total 51.591

En relacion con dicha financiacién, con fecha 16 de septiembre de 2020 el Consejo de Administracién de
Quabit Inmobiliaria, S.A. aprobd la emisiéon de warrants a favor de SAREB acordados en el marco del acuerdo
de refinanciacidn suscrito entre las partes con fecha 29 de julio de 2020. Dichos warrants conferian a su
titular el derecho suscribir hasta un maximo de 2.003.552 nuevas acciones de Quabit Inmobiliaria, S.A., hasta
alcanzar una participacién maxima del 1% de su capital social, siendo objeto de cancelacion con fecha 4 de
noviembre de 2021, una vez se otorgd escritura publica sobre la cancelacion de los warrants de Avenue (Nota
2.8).
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Por ultimo, con fecha 16 de diciembre de 2021 se ha otorgado un préstamo hipotecario por parte de Natixis,
S.A. Sucursal en Espafia, Natixis Assurances Investments in Real Assets-Real Estate Compartment, Novo
Banco, S.A. Succursale Luxembourg y BNP Paribas European real Estate Debt Fund Il, a las sociedades del
Grupo Neinor Peninsula, S.L.U., Neinor Sur, S.A.U., Panglao Investments, S.L.U., Quabit Alovera, S.L.U., Quabit
Remate las Cafias, S.L.U., Quabit Cierzo, S.L.U y Quabit Peialara, S.L.U., por un importe total de 100 millones
de euros, para la financiacién de los costes de construccién de promociones que se destinaran a la linea de
negocio de alquiler, habiéndose constituido para la firma del contrato derecho real de prenda de primer
rango sobre la totalidad de los derechos de crédito relativos a la cuenta bancaria abierta para dicha
financiacion y sobre los derechos de crédito que pudieran surgir de algunos de los contratos relacionados
con la construccion de las promociones. El préstamo, que tendra una duracién inicial de 3,25 afos, devengara
un tipo de interés Euribor mas un diferencial del 2,75%, habiéndose fijado un compromiso de cumplimiento
del ratio denominado “Ratio LTC”, entendido como el cociente entre los importes dispuestos del préstamo
sobre los costes de construccidn de las promociones financiadas, el cual debe de ser inferior al 55%, asi como
compromisos de cumplimiento del ratio denominado “Ratio LTV”, entendido como el cociente entre
Endeudamiento Neto sobre el valor de mercado de los inmuebles, tanto en relacidn a los activos y la deuda
global del Grupo como en relacion a los activos relacionados con el préstamo y la deuda vinculada a estos,
los cual deben ser inferiores al 40% y al 60%, respectivamente. El vencimiento del préstamo podra ser objeto
de extension por un plazo adicional de 1,25 afios, con una ligera reduccion del diferencial asociado a la
financiacidn, si bien ello dara lugar a la necesidad de cumplimiento de covenants y formalizacidn de garantias
adicionales. A 31 de diciembre de 2021 no se ha producido la disposicidn de ningln saldo, si bien antes de
gue se produzca la primera disposicidn, se deberan construir hipotecas inmobiliarias de primer rango sobre
los activos financiados y las sociedades dependientes del Grupo beneficiarias de la financiacion, o en su
defecto Neinor Peninsula, S.L.U. y Neinor sur, S.A.U., deberan formalizar un contrato marco de operaciones
financieras que dé cobertura en forma de “CAP” sobre el tipo de interés asociado al 75% de la financiacion.

Lineas de IVA

Este epigrafe recoge el saldo dispuesto de un crédito recibido por el Grupo, para la financiacién del IVA
soportado en determinadas operaciones de compra de suelos, el cual fue recibido en 2015 y novado por
periodos anuales, estando por tanto establecido su vencimiento en 2022 y devengando un tipo de interés de
mercado. El limite de este crédito asciende a 15 millones de euros, habiéndose dispuesto 3.371 miles de
euros al 31 de diciembre de 2021 (2.101 miles de euros al 31 de diciembre de 2020). En garantia de la
devolucion de esta financiacion, se constituyé un derecho de prenda a favor de las entidades financiadoras
con relacion a los créditos que en virtud del IVA soportado en estas operaciones se deriven para la
Administracion Publica (véase Nota 20).

Del mismo modo, con fecha 6 de junio de 2017 el Grupo firmd con una entidad financiera un contrato de
factoring con recurso para la financiacion principalmente de IVA soportado en determinadas operaciones de
compra de suelos. El contrato tiene una duracién de un afio y devenga un tipo de interés de mercado. El
limite de la linea de factoring asciende a 15 millones de euros, no habiéndose dispuesto de saldo al 31 de
diciembre de 2021 y de 2020. En garantia de la devolucién de la financiacidon quedaran las cantidades que se
le adeuden en virtud de las operaciones que se realicen.

Otros créditos

Con fecha 28 de agosto de 2017, el Grupo firmé un acuerdo de financiaciéon con J.P. Morgan por un importe
de 150 millones de euros, con una duracién inicial de un afio, pudiendo ser prorrogado hasta 12 meses
adicionales. Esta financiacién podia ser dispuesta por las sociedades del grupo Neinor Norte, S.L.U., Neinor
Sur, S.A.U. y Neinor Peninsula, S.L.U., actuando Neinor Homes S.A. Unicamente como garante de esta deuda.
Con la finalidad principal de amortizar este préstamo y mejorar la estructura financiera del Grupo, en abril
de 2019 se firmé un contrato de financiacion con la entidad financiera Deutsche Bank por importe maximo
de 75 millones de euros, figurando Neinor Sur, S.A.U. como prestamista y Neinor Homes, S.A., Neinor
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Penisula S.L.U. y Neinor Norte, S.L.U. como garantes. Dicho préstamo tenia como vencimiento inicial abril de
2020, prorrogable a discrecion del Grupo hasta octubre de 2021 siempre y cuando se cumplieran ciertas
condiciones (como la entrega de un numero determinado de viviendas). Con fecha 29 de enero de 2020 se
suscribid un contrato de novacién amplidandose el plazo de vencimiento inicial a enero de 2021, si bien
también podia ser prorrogado parcialmente a discrecién del Grupo hasta diciembre de 2022 con un limite de
40 millones de euros, aplicdndose ligeros incrementos del tipo de interés aplicable, siempre y cuando se
cumplieran condiciones similares a las previstas en el contrato original. A este respecto, el Grupo amortizé
durante el ejercicio 2020 anticipada y voluntariamente un importe de 25 millones de euros, cumpliéndose
asi con uno de los requisitos definidos para la prérroga del vencimiento hasta el ejercicio 2022. El préstamo,
que a 31 de diciembre de 2020 se encontraba dispuesto por importe de 50 millones de euros, ha sido objeto
de amortizaciéon anticipada con fecha 29 de abril de 2021 con los fondos dispuestos a través de los bonos
emitidos por la Sociedad Dominante (Nota 17.2).

En abril de 2020, la Sociedad Dominante contraté financiacidn por importe de 40 millones de euros sin
garantias hipotecarias, cuyo vencimiento final se produciria en abril de 2023, con un primer afo de carencia
en cuanto a principal. Dicha financiacién ha sido asimismo objeto de amortizacidn anticipada con fecha 29
de abril de 2021 con los fondos dispuestos a través de los bonos emitidos por la Sociedad Dominante (Nota
17.2).

Covenants y clausulas de vencimiento anticipado

En relacién a la financiacidn externa suscrita y dispuesta por el Grupo y desglosada en los apartados
anteriores, el Grupo posee diversas clausulas de vencimiento anticipado asociadas a los préstamos y lineas
de crédito, entre las que destacan las siguientes:

e Compromiso de cumplimiento de un ratio firme e irrevocable denominado “Ratio LTV”, entendido
como el cociente entre Endeudamiento Neto sobre el Valor de los inmuebles netos del Grupo, netos en
ambos casos de los importes dispuestos por préstamos promotores “capex” y calculado de modo
global, el cual debe ser inferior a un rango situado entre el 35-45%, en funcidon de cada entidad
financiera.

e Enrelacidn al contrato de factoring de IVA, empeoramiento de los ratios de cobertura (entendido como
el cociente entre Deuda Financiera Neta sobre EBITDA) y/o apalancamiento (entendido como el
cociente entre Deuda Financiera Neta sobre Fondos Propios) en un 15% sobre esos mismos ratios
calculados conforme a las ultimas cuentas anuales; y cuando, ademas, con arreglo a la informacidén de
los mercados, resulte un deterioro de la situacion del Grupo que haga dudar respecto de la viabilidad
de sus negocios. La Direccidon considera que la entidad financiera se encuentra al corriente de la
situacion actual del Grupo.

El Grupo no incumplia con los covenants y las clausulas de vencimiento anticipado al 31 de diciembre de
2021.

Otros

Adicionalmente, el Grupo posee varias lineas de confirming dispuestas por sus proveedores por importe de
8.242 miles de euros a 31 de diciembre de 2021, cuyo limite asciende a 98.550 miles de euros a dicha fecha
(18.249 miles de euros a 31 de diciembre de 2020, cuyo limite ascendia a 95.366 miles de euros).

Todos los préstamos y créditos en vigor a 31 de diciembre de 2021 relacionados anteriormente han sido

contratados con entidades financieras de primer nivel y estan referenciados al Euribor mas diferenciales de
mercado.
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El tipo de interés aplicable al Grupo, en términos generales, esta referenciado al Euribor mas un diferencial
de mercado que oscila entre el 1,2%y 3,25% en el ejercicio 2021 (entre el 0,85% y 3,50% en el ejercicio 2020).
El coste medio de la deuda calculado para los ejercicios 2021 y 2020 asciende a 2,49% y 3,06%, aproximada
y respectivamente (si se hubiera calculado sin considerar los bonos emitidos durante el ejercicio 2021 el
coste medio de la deuda para el ejercicio 2021 habrian sido de 1,81%).

Al 31 de diciembre de 2021 las sociedades del Grupo tienen lineas de IVA y de factoring no dispuestas por
importe total de 27 millones de euros (28 millones de euros al 31 de diciembre de 2020).

Por ultimo, se incluye a continuacion una conciliacién del valor en libros de los pasivos originados por las
actividades de financiacién distinguiendo separadamente los cambios que generan flujos de efectivo de
aquellos que no lo hacen:

Ejercicio 2021
Sin Impacto de Flujos
31/12/2020 Combinacién Flujo.s de Variacion en 31/12/2021
de negocios caja valor Reclasificaciones |  Otros (*)
(Nota 2.8) razonable
Deudas con entidades de
crédito a largo plazo 70.659 25.250 (44.253) (6.435) (406) 44.815
Deudas con entidades de
crédito a corto plazo 262.335 252.707 (274.077) 6.435 (33.454) 213.946
Total pasivos de actividades
de financiacion 332.994 277.957 (318.330) - (33.860) 258.761
(*) Incluye la transmision del activo del que era titular Quabit Las Lomas del Flamenco, S.L.U., por un
importe aproximado de 32 millones de euros (Nota 2.8).
Ejercicio 2020
Sin Impacto de Flujos
Flujos de
31/12/2019 1o Varlacién en Otros 31/12/2020
caja Reclasificaciones
valor razonable (Nota 15.4)

Deudas con entidades de crédito

a largo plazo 50.000 20.659 - - - 70.659

Deudas con entidades de crédito

a corto plazo 315.700 (28.419) - - (24.946) 262.335

Total pasivos de actividades de

financiacion 365.700 (7.760) - - (24.946) 332.994

17.2 Otros pasivos financieros

Con fecha 12 de abril de 2021 el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante aprobd la emisién de
bonos senior garantizados con vencimiento en 2026 (si bien podran ser amortizados anticipadamente total
o parcialmente bajo ciertas condiciones y supuestos) por un importe nominal total de 300 millones de euros,
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guedando fijado en la fecha de emision (14 de abril de 2021) que los bonos devenguen un tipo de interés fijo
anual del 4,5%, que serd pagadero semestralmente (a 31 de diciembre de 2021 los gastos financieros
asociados al bono han ascendido a 9 millones de euros). Los bonos, que han sido admitidos a negociacion en
el Global Exchange Market de la Bolsa de Valores de Irlanda, se encuentran garantizados por el emisor
(Neinor Homes, S.A.) y algunas de sus sociedades dependientes (Neinor Peninsula, S.L.U., Neinor Sur, S.A.U.,
Neinor Norte, S.L.U. y Rental Homes Propco, S.L.) que actian como garantes y sobre las que se han
constituido prendas en relacién a sus acciones/participaciones, habiéndose constituido asimismo prendas
sobre los saldos deudores intragrupo (si los hubiera) que le sean adeudados al emisor o a las sociedades
garantes. El Grupo ha utilizado y utilizara (en el caso de la linea de negocio de alquiler de viviendas) los fondos
de la emisidn para:

- Amortizar 152,6 millones de euros de deuda de la sociedad Quabit Inmobiliaria, S.A. y de sus filiales
(Nota 2.8).

- Amortizar la deuda firmada con la entidad financiera Deutsche Bank que al cierre del ejercicio 2020 se
encontraba dispuesto por importe de 50 millones de euros, asi como dos contratos de financiacién por
importes de 15 y 25 millones de euros formalizado por la Sociedad Dominante con Banco Santander.

- Larealizacidn de inversiones en relacidn con la linea de negocio de alquiler de viviendas.

- Pagar honorarios, comisiones y gastos directamente relacionados con la emisién de la deuda por un
importe aproximado de 7 millones de euros, que han sido deducidos del coste de la deuda.

Ademas del uso de los fondos brutos de la emisién indicado, el Grupo tiene previsto destinar una cantidad
igual a los fondos netos de la emisidn a proyectos residenciales que ayuden en la consecucion de los
Objetivos de Desarrollo Sostenible de Naciones Unidas y que tengan un claro impacto positivo en el medio
ambiente.

Asimismo, y en relacién con la emisidn de los bonos, con fecha 11 de abril de 2021 el emisor y los garantes
firmaron una linea de crédito revolving por un importe de hasta 50 millones de euros, que tendra asimismo
como vencimiento el afio 2026, habiéndose establecido las mismas garantias descritas para los bonos. La
linea de crédito, que se destinara al circulante y a fines corporativos generales, devenga un tipo de interés
Euribor mas un diferencial que se establecera dentro de un rango del 2,5% al 3,25% en funcidn del “Ratio
LTV”, no habiéndose dispuesto ningln saldo a 31 de diciembre de 2021.

Adicionalmente, este epigrafe incluye, principalmente:

- Elimporte variable pendiente de pago por la adquisicidn del 75% de las participaciones del capital social
de Umber Juridico Inmobiliario, S.L., registrado a coste amortizado por importe de 2.661 miles de euros
(Notas 2.8 y 18).

- Los pasivos por correspondientes a los activos arrendados que posee el Grupo, cuyo valor neto contable
al 31 de diciembre de 2021 asciende a 2.058 miles de euros, figurando registrada la deuda asociada a
estos arrendamientos bajo el epigrafe “Otros pasivos financieros” del pasivo corriente y no corriente
del balance consolidado adjunto por importes de 1.769 y 593 miles de euros, respectivamente (Nota
18). Los vencimientos de los contratos asociados a estos arrendamientos estan fijados desde 2022 hasta
2027.
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18.

Otros pasivos corrientes y no corrientes

19.

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

Miles de Euros
31.12.2021 31.12.2020
No Corriente Corriente No Corriente Corriente
Bonos (Nota 17.2) 294.400 1.549 - -
Pasivos por arrendamientos (Nota 17.2) 593 1.769 2.148 1.609
Fianzas y depdsitos recibidos 446 1.990 1 337
Otros pasivos financieros (Nota 17.2) 2.822 1.083 2.557 -
Otros pasivos financieros 298.261 6.391 4.706 1.946
Remuneraciones pendientes de pago - 5.991 - 3.602
Anticipos de clientes (Nota 12) - 103.223 - 108.564
Otros pasivos corrientes - 109.214 - 112.166
Total bruto 298.261 115.605 4.706 114.112

En el epigrafe “Fianzas y depdsitos recibidos” se recogen, fundamentalmente, los importes entregados por los
arrendatarios en concepto de garantia.

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar a largo y corto plazo

El epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar” incluye principalmente los importes pendientes
de pago por compras comerciales y costes relacionados. Al 31 de diciembre de 2021 este epigrafe incluia,
adicionalmente, un importe de 88.075 miles de euros correspondientes a la parte del precio aplazado con
relacion a la compra de suelos (37.351 miles de euros al 31 de diciembre de 2020) (Nota 12).

Asimismo, este epigrafe del pasivo corriente del balance consolidado incluye al 31 de diciembre de 2021 un
importe de 49.812 miles de euros (40.918 miles de euros a 31 de diciembre de 2020) en concepto de retenciones
practicadas a contratistas en sefial de garantia.

El importe en libros de los acreedores comerciales se aproxima a su valor razonable.

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

A continuacidn se detalla la informacién requerida por la Disposicidn final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre, que ha sido preparada aplicando la resolucidn de 29 de enero de 2016, del Instituto de Contabilidad
y Auditoria de Cuentas, sobre la informacidn a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacién con
el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales:
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20.

Ejercicio terminado el
31 de diciembre de

Ejercicio terminado el
31 de diciembre de

Total de pagos realizados
Total de pagos pendientes (*)

2021 2020

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 57 51
Ratio de operaciones pagadas 60 55
Ratio de operaciones pendientes de pago 35 23

Miles de euros

Miles de euros

498.772
56.511

411.262
55.606

(*) Eltotal de pagos pendientes de ambos ejercicios no incluye las retenciones practicadas a contratistas
en sefial de garantias, las cuentas a pagar por las compras aplazadas de suelos, asi como las facturas
pendientes de recibir a cierre del ejercicio. Adicionalmente, no se incluye el saldo pendiente
relacionado con litigios en curso (Nota 16).

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucién, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en las partidas
“Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar — Proveedores”, “Acreedores comerciales y otras cuentas a
pagar — Proveedores, empresas del grupo y asociadas” y “Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar —
Acreedores varios” del pasivo corriente del balance de situacion, no habiéndose considerado en estos calculos
los pagos aplazados descritos en la Nota 12.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de los bienes
o la prestacion de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacién.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad al cierre de 31 de diciembre de 2021 y 2020, de acuerdo a
la Ley 11/2013 de 26 de julio, es de 30 dias a menos que se cumplan las condiciones establecidas en la misma,
gue permitirian elevar dicho plazo maximo de pago hasta los 60 dias. En este sentido, y a efectos de la realizacién
de los calculos desglosados anteriormente, la Sociedad ha considerado en todos los casos un plazo maximo legal
de pago de 30 dias, con independencia de las condiciones especificas pactadas, en su caso, con sus proveedores
y acreedores.

Administraciones Publicas y situacion fiscal

20.1 Normativa aplicable y Grupo fiscal consolidado

Todas las sociedades del Grupo, excepto las sociedades dependientes Neinor Peninsula, S.L.U. y Neinor Sur,
S.A.U., venian tributando a partir de los ejercicios iniciados el 1 de julio de 2015 como Grupo Fiscal nimero
02115BSC conforme a lo establecido por la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del Impuesto sobre
Sociedades, del Territorio Historico de Bizkaia. El Grupo Fiscal estaba encabezado por el anterior accionista
de la Sociedad Dominante, Neinor Holdings, S.L.U.

Con motivo de la salida a Bolsa de Neinor Homes, S.A. y la consiguiente pérdida de participacion por parte
de Neinor Holdings, S.L.U., se produjo la ruptura del anterior grupo fiscal. Con fecha 3 de noviembre de 2017,
la Administraciéon aprobé la composicién del nuevo Grupo Fiscal encabezado por Neinor Homes, S.A,, y
numero 02117BSC. El Grupo Fiscal tributa en régimen de consolidacion fiscal con efectos a 1 de enero de
2017 de acuerdo con lo establecido en el articulo 99 de la Norma Foral 11/2013, de 5 de diciembre, del
Impuesto sobre Sociedades. En todo caso, debe de tenerse en cuenta que los créditos fiscales que en el
Grupo Fiscal anterior tenian la consideracion de créditos fiscales generados dentro del Grupo, mantienen
esta naturaleza en el nuevo Grupo Fiscal.
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Con fecha 13 de diciembre de 2017, Neinor Norte, S.L.U., en su condicidn de Socio Unico de Promociones
Neinor 1, S.L.U. (actualmente denominada Rental Homes PropCo, S.L.U.), Promociones Neinor 2, S.L.U.
(actualmente denominada Neinor Rental OpCo, S.L.U.), Promociones Neinor 3, S.L.U., Promociones Neinor
4, S.L.U. (actualmente denominada Neinor Works, S.L.U.) y Promociones Neinor 5, S.L., decidié modificar el
domicilio social de las sociedades anteriormente descritas, el cual ha pasado a estar fijado en Madrid. Como
consecuencia de ello, y al no cumplir los requisitos para la consolidacién fiscal foral, con fecha 20 de
diciembre de 2017, Neinor Homes, S.A. como cabecera del Grupo Fiscal comunicé a la Administracién que la
normativa aplicable a las mencionadas sociedades para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de
enero de 2017 seria la de Territorio Comun. Por tanto, el grupo de consolidacion foral 02117BSC, esta
formado en los ejercicios 2021 y 2020 por Neinor Homes, S.A. como Sociedad Dominante y Neinor Norte,
S.L.U. como Sociedad dependiente.

Por otro lado, con fecha con fecha 9 de enero de 2020, se obtuvo la aprobacién de la composicién de un
nuevo Grupo Fiscal encabezado por Neinor Peninsula, S.L.U. e integrado asimismo por Neinor Sur, S.A.U.,
Rental Homes Propco, S.L, Neinor Rental Opco, S.L., Promociones Neinor 3, S.L.U., Neinor Works, S.L. U. y
Promociones Neinor 5, S.L., con nimero 5/20 (Nota 20). En abril y octubre de 2021, se hicieron las
comunicaciones oportunas a la administracion tributaria para que formasen parte también de dicho grupo
fiscal las siguientes sociedades: Renta Garantizada, S.A., Residencial Nuevo Levante, S.L., Quabit Inmobiliaria
Internacional, S.L.U., Bulwin Investment Socimi, S.A., Grupo Mediterrdneo Costa Blanca S.L., Quabit Quality
Homes, S.L.U., Quabit Premier, S.L., Quabit Sant Feliu, S.L., El Balcon de las Cafias, S.L., Quabit Casares, S.L.,
Quabit Torrejon VP Fase 1, S.L.U., Quabit la Pefiuela VL Fase 1, S.L.U., Quabit Torrejon VP Fase 2, S.L.U,,
Quabit la Pefiuela VL Fase 2, S.L.U., Quabit Torrején VP Fase 3, S.L.U., Quabit la Pefuela VL Fase 3, S.L.U.,
Quabit Remate Las Cafias, S.L.U., Quabit Quality Homes Guadalix, S.L.U., Quabit Quality Homes San
Lamberto, S.L.U., lber Activos Inmobiliarios, S.L., Quabit Sup-R6, S.L.U., Quabit Finance, S.A.U., Quabit
Finance Assets, S.L.U., Quabit Gregal, S.L.U., Quabit Poniente, S.L.U., Quabit Siroco, S.L.U., Quabit Terral,
S.L.U., Quabit Mistral, S.L.U., Quabit Cierzo, S.L.U., Quabit Tramontana, S.L.U., Quabit Aneto, S.L.U., Global
Quabit, S.L.U., Quabit Alcarria, S.L.U., Quabit Distrito Centro, S.L.U., Quabit Corredor de Henares, S.L.U.,
Quabit Moncloa, S.L.U., Quabit Sureste, S.L.U., Quabit Hortaleza, S.L.U., Quabit Remate, S.L.U., Quabit Aguas
Vivas, S.L.U., Global Quabit Cafiaveral Mdlaga Fase 1, S.L.U., Global Quabit Cafiaveral Malaga Centauro,
S.L.U., Global Quabit Cafiaveral Tercera Fase, S.L., Global Quabit Cafiaveral Fase Cuatro, S.L.U., Global Quabit
Malaga, S.L.U., Global Quabit Sur, S.L.U., Global Quabit Norte, S.L.U., Global Quabit Azuqueca, S.L.U., Quabit
Casares Golf RP5, S.L.U., Quabit Almanzor, S.L.U., Quabit Teide, S.L.U., Quabit Pefalara, S.L.U., Global Quabit
Desarrollos Inmobiliarios, S.L.U., Quabit Alovera, S.L.U., Quabit Las Lomas De Flamenco, S.L.U., Quabit
Menorca Desarrollos Inmobiliarios, S.L.U., Quabit Freehold Properties, S.L.U., Quabit Freehold Properties
Levante, S.L., Quabit Freehold Properties Sur, S.L.U., Quabit Freehold Properties Centro, S.L.U., Quabit
Freehold Properties Madrid, S.L.U., Quabit Freehold Properties Valencia, S.L.U., Quabit Freehold Properties
Este, S.L.U., Quabit Palmaces S.L.U., Quabit El Vado, S.L.U., Panglao Investments, S.L.U., Quabit Veleta, S.L.U.,
Quabit Puerta de Vistahermosa, S.L.U., B2R Proptech, S.L.U., Style Living Gestion, S.L.U. y Quabit
Construccidn, S.A. El Grupo Fiscal tributa en régimen de consolidacidn fiscal con efectos 1 de enero de 2021,
salvo las sociedades dependientes adquiridas como consecuencia de la combinacion de negocios con Quabit
Inmobiliaria, S.A. (Nota 2.8) cuya fecha de tributacidén en el Grupo Fiscal comenzé en mayo de 2021, de
acuerdo con lo establecido en el Régimen especial de Consolidacion fiscal, regulado en el Capitulo VI del
Titulo VII de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. En este sentido, Quabit
Inmobiliaria, S.A. encabezaba al cierre del ejercicio 2020 el Grupo Fiscal con nimero 131/07, que tributaba
en régimen de consolidacion fiscal de acuerdo con lo establecido en el Régimen especial de Consolidacion
fiscal, regulado en el capitulo VI del Titulo VIl de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades, y del que formaban parte la practica totalidad de sus sociedades dependientes al ostentar
directa o indirectamente un porcentaje de participacion superior al 80% y tener estas su domicilio fiscal en
territorio comun. La extincién via disolucidn sin liquidacion de Quabit Inmobiliaria, S.A. ha implicado que el
periodo impositivo del grupo fiscal del que era dominante haya finalizado en la fecha de su extincidn,
obligando asimismo a que las sociedades dependientes concluyan su periodo impositivo en esa misma fecha,
sin perjuicio de la posterior integracién efectuada en el Grupo Fiscal encabezado por Neinor Peninsula, S.L.U.

-55-



20.2 Ejercicios sujetos a inspeccion fiscal

La Sociedad Dominante y las sociedades dependientes tienen abiertos a inspeccion fiscal los principales
impuestos que le son aplicables. A este respecto, la Norma Foral 11/2013 establece que podran ser
comprobadas todas aquellas deducciones y bases imponibles generadas en los ejercicios anteriores sin limite
temporal cuando sean usadas en cualquiera de los ejercicios abiertos a inspeccion. Sin embargo, la Ley
27/2014, de 27 de noviembre limita dicho plazo de comprobacién a 10 afios.

Con relacién al Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA), las distintas sociedades del Grupo han optado por
acogerse el régimen de prorrata especial regulado en el articulo 106 de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre,
del Impuesto sobre el Valor Afiadido (articulo 106 de la Norma Foral 7/1994 del Impuesto sobre el Valor
Anadido, de 14 de diciembre), el cual establece que Unicamente podran deducirse integramente las cuotas
impositivas soportadas en la adquisicién de bienes o servicios utilizados exclusivamente en la realizacién de
operaciones que originen el derecho a la deduccion, por el contrario no sera deducible el IVA soportado en
operaciones que no generan derecho a deduccién y se aplicara la prorrata general sobre los gastos comunes.

Con fecha 28 de junio de 2017 se notificd a algunas sociedades del Grupo por parte de la Agencia Tributaria
el inicio de actuaciones de comprobacién e investigacion por los siguientes conceptos y periodos:

- Impuesto sobre el Valor Afiadido de Neinor Peninsula, S.L.U. de los periodos 2015 y 2016.

- Impuesto sobre Sociedades de Neinor Peninsula, S.L.U. del periodo 2015.

Impuesto sobre el Valor Afiadido de Neinor Sur, S.A.U. de los periodos 2014, 2015 y 2016.

- Impuesto sobre Sociedades de Neinor Sur, S.A.U. de los periodos 2012 a 2015.

Durante el mes de enero de 2019 le fueron comunicados al Grupo expedientes sancionadores definitivos
concernientes a las actuaciones de comprobacidn relativas a Neinor Peninsula, S.L.U., habiendo supuesto
regularizaciones de la cuota impositiva por importe de 3.272 miles de euros, asi como sanciones e intereses
de demora por importes de 793 y 417 miles de euros, registrados todos ellos al cierre del ejercicio 2018. Si
bien, durante el mes de febrero de 2019 se presentd un recurso contencioso administrativo contra esta
decision administrativa, habiéndose otorgado aval por importe de 3 millones de euros, los Administradores
de la Sociedad Dominante, siguiendo la opinidn de sus asesores fiscales externos, determinaron el pago de
estos importes como probables al existir acta en firme al respecto, por lo que a 31 de diciembre de 2021y
de 2020 dicho importe se encuentra provisionado en el epigrafe “Administraciones Publicas acreedoras” del
balance de situacién consolidado. Por otro lado, durante las diligencias iniciales se pusieron asimismo de
manifiesto sanciones por importe de 6,3 millones de euros, que no se encuentran provisionados,
considerandose que el recurso administrativo presentado por el Grupo tendra, en todo caso, un resultado
favorable a sus intereses. Dicho criterio se ha visto asimismo refrendado por los asesores fiscales externos
del Grupo.

Del mismo modo, en octubre de 2018, se firmaron actas de inspeccién en conformidad relativas al impuesto
sobre sociedades de Neinor Sur, S.A.U. regularizandose las bases imponibles negativas correspondientes a
los ejercicios 2013, 2014 y 2015 por importes de 426 miles de euros, 836 miles de euros y 187 miles de euros
respectivamente, sin que ello haya tenido impacto alguno en los estados financieros consolidados del Grupo.

Con fecha 17 de febrero de 2020 se inicié un procedimiento de comprobacion limitada por parte de la
Dependencia Regional de Inspeccion de la Delegacion Especial de Andalucia en relacion con la sociedad
Neinor Peninsula, S.L.U., por el concepto Impuesto sobre Sociedades, ejercicios 2016 y 2017, habiéndose
firmado en julio de 2020 el acta de conformidad por el representante de la Compafiia, no derivdndose
contingencia fiscal al respecto.
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Por otro lado, Quabit Inmobiliaria, S.A. recibié con fecha 8 de febrero de 2012, notificacidon de inicio de
comprobacion e investigacion sobre el Impuesto sobre Sociedades de los afios 2007 a 2009, Impuesto sobre
el Valor Afiadido de los afios 2008 y 2009 y Retenciones sobre el Rendimiento del trabajo de profesionales y
del capital mobiliario de los afios 2008 y 2009. En marzo de 2013 se recibieron las actas relativas a la
finalizacién del proceso de revisién. El importe reclamado por la Hacienda Publica asciende a 2.171 miles de
euros, que corresponden a acuerdos de liquidacién dictados por la Delegacion Central de Grandes
Contribuyentes de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria (“AEAT”) en marzo de 2013. Dicho
importe se desglosa en principal (1.088 miles de euros), intereses (614 miles de euros) y expediente
sancionador (469 miles de euros), que ya han sido abonados a la fecha de preparacién de las presentes
cuentas anuales consolidadas. Por otra parte, la AEAT planted asimismo en sus actas algunas correcciones
en la Base Imponible del Impuesto de Sociedades sin efecto en cuota al corresponder a periodos en los que
la aplicacidon de dichas correcciones no devendria en una base imponible positiva ni, por tanto, en una cuota
a ingresar. El incremento propuesto en las actas para las bases imponibles de los afios 2008 y 2009 fue de
6.004 miles de euros y 7.204 miles de euros, respectivamente. El principal elemento de ajuste derivaba de la
amortizacion del fondo de comercio de la fusidn realizada en el afio 2008 por dicha sociedad (5.641 miles de
euros en 2008 y 7.051 miles de euros en 2009). Esta diferencia en la amortizacién deriva de la diferencia en
la cuantificacion del mismo: 152.332 miles de euros segun la AEAT frente a 293.308 miles de euros
considerado por Quabit Inmobiliaria, S.A. en sus liquidaciones del Impuesto de sociedades. Quabit
Inmobiliaria, S.A. presenté alegaciones a las actas en disconformidad relativas al Impuesto sobre Sociedades
y posteriormente presentd recurso ante el Tribunal Econdmico- Administrativo Central (TEAC), recibiendo
en enero de 2017 resolucién del TEAC desestimatoria de todas las alegaciones presentadas en su recurso. En
marzo de 2017, interpuso recurso contencioso administrativo ante la Audiencia Nacional con solicitud de
suspension del auto recurrido, siéndole concedida dicha suspensidn. Con posterioridad, el 7 de diciembre de
2017, presento escrito de Demanda ante la Sala de lo Contencioso administrativo de la Audiencia Nacional.
En septiembre de 2020, Quabit Inmobiliaria, S.A. recibid la notificacidon de Sentencia de la Audiencia Nacional
desestimatoria de todas sus alegaciones. Se ha presentado recurso de casacién ante el Tribunal Supremoy,
a la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas, no se ha recibido el auto que
declare la admisién o inadmisién de dicho recurso.

Los Administradores de la Sociedad Dominante no esperan que se devenguen pasivos materiales adicionales
no cubiertos de consideracion como consecuencia de la revisién que se pudiera producir por parte de la
Administracion Tributaria de los ejercicios abiertos a inspeccién. A este respecto, de acuerdo con lo dispuesto
en la Disposicién Adicional Novena del Real Decreto Ley 11/2020 de 31 de marzo y la Disposicion Adicional
12 del Real Decreto Ley 15/2020 de 21 de abril, el periodo comprendido entre el 14 de marzo y el 30 de mayo
de 2020 no computara a efectos de los plazos de prescripcién establecidos en la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria, por lo que los plazos habituales de prescripcion se vieron ampliados en 78 dias
adicionales.
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20.3 Saldos mantenidos con la Administracion Fiscal

Los principales saldos deudores y acreedores con las Administraciones Publicas son los siguientes:

Miles de Euros

31.12.2021 31.12.2020
Activos Fiscales Pasivos Fiscales Activos Fiscales Pasivos Fiscales
No No No No
Corrientes | Corrientes | Corrientes | Corrientes | Corrientes | Corrientes | Corrientes | Corrientes
Hacienda publica por IVA (Nota 17.1) - 6.681 - 21.956 - 4.898 - 25.491
Hacienda _Pub||ca por Impuesto 1.483 7513 652 17.324
sobre Sociedades (*) - - - -
Hacienda publica por IRPF - - - 1.964 - - - 1.799
Organismos de la Seguridad Social i i
acreedores - - 821 - - 617
Activos por impuesto diferido 98.319 - - - 25.355 - - -
Pasivo por impuesto diferido - - 5.130 - - - 271 -
Total 98.139 8.164 5.130 32.254 25.355 5.550 271 45.231
(*) Incluye el saldo pendiente de pago correspondiente a las actas fiscales recurridas y provisionadas (Nota 20.2).
20.4 Conciliacion de los resultados contable y fiscal
La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por impuesto del ejercicio consolidado es el siguiente:
A 31 de diciembre de 2021
Miles de euros
Otras
Grupo Foral Grupo Estatal (Tersrﬁ;lsgag;;un) Total
02117BSC 5/20 .
y ajustes de
consolidacién
Resultado antes de impuestos Beneficio/ (Pérdida) 25.020 90.395 7.731 123.146
Diferencias permanentes 14 518 - 532
Diferencias temporales 774 (6.147) (12.477) (17.850)
Base imponible fiscal previa agregada 25.808 84.766 (4.746) 105.828
Compensacion BIN - (18.970) - (18.970)
Base imponible fiscal 25.808 65.796 (4.746) 86.858
Tipo impositivo 24% 25% 25% -
Impuesto devengado 6.194 16.449 - 22.643
Créditos fiscales generados en el ejercicio no i i i
activados
Activacion Impuestos Diferidos (4.186) (4.757) 2.219 (6.724)
Baja Impuestos Diferidos - 4.404 - 4.404
Otros ajustes por Impuesto de Sociedades (651) 639 (20) (32)
Gasto /(Ingreso) por impuesto de sociedades 1.357 16.735 2.199 20.291
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A 31 de diciembre de 2020

Miles de euros

Otras
Grupo Foral Grupo Estatal (Terii:greigaéj;r;l]n) Total
02117BSC 5/20 .
y ajustes de
consolidacion

Resultado antes de impuestos Beneficio/ (Pérdida) 42.943 48.238 (482) 90.699
Diferencias permanentes 745 18 - 763
Diferencias temporales 1.576 2.167 582 4.325
Base imponible fiscal previa agregada 45.264 50.423 100 95.787
Compensacion BIN - (12.607) - (12.607)
Base imponible fiscal 45.264 37.816 100 83.180
Tipo impositivo 24% 25% 25% -
Impuesto devengado 10.863 9.454 25 20.342
Créditos fiscales generados en el ejercicio no

activados ) ) ) )
Activacion Impuestos Diferidos (378) (2.411) (508) (3.297)
Baja Impuestos Diferidos 408 3.062 - 3.470
Otros ajustes por Impuesto de Sociedades (44) 28 84 68
Gasto /(Ingreso) por impuesto de sociedades 10.849 10.133 (399) 20.583

Los ajustes por diferencias permanentes incluidos en el cuadro anterior se corresponden, principalmente,
con determinados gastos registrados en el periodo que no se consideran deducibles (véase Nota 16). Por su
parte el Grupo, en atencion a criterios conservadores susceptibles de ser aplicados por la Administracion
Tributaria, considera deducibles soélo los deterioros de existencias para los que cuenta con una tasacion
realizada por un tercero experto independiente en el momento de presentar la declaracion.
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20.5 Bases Imponibles Negativas

El detalle de las bases imponibles de las distintas sociedades del Grupo a 31 de diciembre de 2021, es el
siguiente:

Miles de Euros
Afio de generacion No registradas Registradas Vencimiento

Bases imponibles negativas de otras
sociedades (Territorio Foral):

Ejercicio 2008 35.824 67.234 2038
Ejercicio 2009 109.148 - 2039
Ejercicio 2010 99.999 - 2040
Ejercicio 2011 68.205 - 2041
Ejercicio 2012 29.622 - 2042
Ejercicio 2013 - - 2043
Ejercicio 2014 - - 2044
Ejercicio 30 de junio 2015 - - 2045
Ejercicio 31 de diciembre 2015 - - 2045
Ejercicio 2016 54.692 - 2046
Ejercicio 2017 15.755 - 2047
Ejercicio 2018 11.481 - 2048
Ejercicio 2019 12.066 - 2049
Ejercicio 2020 46.355 - 2050

Bases imponibles negativas de otras
sociedades (Territorio Comtin):

Ejercicio 2007 3.215 - Sin vencimiento
Ejercicio 2008 6.457 - Sin vencimiento
Ejercicio 2009 5.293 - Sin vencimiento
Ejercicio 2010 6.505 - Sin vencimiento
Ejercicio 2011 8.680 892 | Sin vencimiento
Ejercicio 2012 20.037 - Sin vencimiento
Ejercicio 2013 1.641 4.338 | Sinvencimiento
Ejercicio 2014 222 - Sin vencimiento
Ejercicio 30 de junio 2015 (*) - 5.697 | Sin vencimiento
Ejercicio 31 de diciembre 2015 (*) 1.695 18.690| Sin vencimiento
Ejercicio 2016 39.644 21.627 | Sinvencimiento
Ejercicio 2017 56.378 10.873 | Sin vencimiento
Ejercicio 2018 30.947 - Sin vencimiento
Ejercicio 2019 27.628 - Sin vencimiento
Ejercicio 2020 24.626 - Sin vencimiento
Ejercicio 2021 (hasta 19 de mayo de 2021) 51 - Sin vencimiento
Total (**) 716.166 129.351

(*) Se incluye bases imponibles que se encuentran sujetas a inspeccién por un importe de 30.059 miles de
euros (Nota 20.2)

(**) Como consecuencia de la combinacion de negocios (Nota 2.8), las bases imponibles negativas pendientes
de compensacidon han aumentado en 652.742 miles de euros, de las cuales se han registrado 12,4 millones
de euros en cuota a la fecha de combinacidn de negocios (65 millones de euros en base) (Nota 2.8).

De acuerdo con la normativa vigente, y para las bases imponibles negativas sin vencimiento detalladas en el
cuadro anterior (Territorio Comun), podran ser compensadas con las rentas positivas de los periodos
impositivos siguientes con ciertos limites de la base imponible previa a su compensacién, en funcidn de la
cifra de negocios con un minimo de un millén de euros, teniendo en cuenta “Importe neto de la cifra de
negocios” del Grupo.
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En relacién con las bases imponibles negativas con vencimiento desglosadas en el cuadro anterior, sefialar
gue no existe limite anual a su compensacion con las bases imponibles previas de cada ejercicio. En este
mismo sentido, las BINs pendientes de aplicacién que fueron generadas conforme a normativa foral por las
sociedades que han trasladado su domicilio a Territorio Comun, podran seguir aplicdAndose en los periodos
impositivos siguientes en los que pasen a tributar de acuerdo con la normativa de Territorio Comun, con
arreglo a los limites cuantitativos, cualitativos y temporales establecidos en su normativa de nacimiento,
razon por la cual figuran con vencimiento en el cuadro anterior (30 afios) desde su generacion.

Hasta el ejercicio 2018, el Grupo no registraba los activos por impuestos diferidos correspondientes a estas
bases imponibles negativas ya que, en opinién de los Administradores de la Sociedad Dominante, el entorno
econdmico generaba aun cierta incertidumbre ante la ausencia de consolidacion de tendencias sectoriales,
de modo que, su recuperabilidad por parte del Grupo y por tanto de las sociedades individualmente
consideradas no se encontraba razonablemente asegurada.

Durante el ejercicio 2018, se realizdé una revaluacién y en concreto para la sociedad Neinor Sur, S.A.U., se
determind como razonablemente asegurada la obtencion de beneficios fiscales futuros que permitan la
compensacion parcial de las bases imponibles negativas de esta sociedad dependiente. A este respecto esta
sociedad ha consiguido obtener durante el ejercicio 2021 un resultado de explotacién positivo por importe
de 86.161 miles de euros (63.416 miles de euros al 31 de diciembre de 2020) y el Grupo esta cumpliendo con
el presupuesto elaborado, existiendo una adecuada visibilidad sobre la cifra de ventas de los préximos tres
ejercicios de acuerdo con los grados de preventas alcanzados en las promociones en desarrollo. Asimismo,
durante el ejercicio 2020, el Grupo consideré que para la sociedad Neinor Works, S.L.U. se encuentra
razonablemente asegurada la obtencion de beneficios fiscales futuros que permitan la compensacidn parcial
de las bases imponibles negativas de esta sociedad dependiente, habiéndose obtenido un resultado positivo
antes de impuestos de 356 miles de euros al cierre del ejercicio 2021 (121 miles de euros al cierre del ejercicio
2020), derivado de actividad de gestidn y supervision de la construccion de 4 de las promociones del Grupo.
Este criterio supuso el registro de un ingreso por importe de 220 miles de euros, neto de bases imponibles
negativas compensadas, con abono al epigrafe “Impuesto sobre las ganancias” de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada del ejericicio 2020.

Por el contrario, en relacion a otras sociedades dependientes del Grupo se ha tomado en consideracién que
los resultados de explotacion de estas son, bien negativos o poco significativos, asi como, la naturaleza de
“legacy” de sus activos y, por tanto, la obtencién de ganancias futuras no se encuentra lo suficientemente
contrastada, dando lugar a que se mantenga el criterio seguido hasta el momento y se estime razonable no
registrar activos diferidos de estas sociedades, dado que su recuperabilidad no se encuentra razonablemente
asegurada.

Por otro lado, y como consecuencia del proceso de asignacion del precio de compra ligado a la combinacién
de negocios de Quabit Inmobiliaria, S.A. se han identificado activos por impuesto diferido ligados a dicha
operacién por importe de 68 millones de euros (Nota 2.8), de los que 12,4 millones de euros se corresponden
con bases imponibles negativas, al determinarse como razonablemente asegurada la obtencion de beneficios
fiscales futuros que permitirdn su compensacion.

20.6 Deducciones

El Grupo posee deducciones no activadas a 31 de diciembre de 2021 por importe de 981 miles de euros (59
miles de euros al 31 de diciembre de 2020).
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21.

20.7 Impuestos diferidos

Al amparo de la normativa fiscal vigente aplicable a las sociedades del Grupo pueden surgir determinadas
diferencias temporales que deben ser tenidas en cuenta en la estimacion de la base imponible del Impuesto
sobre Sociedades y el correspondiente gasto del impuesto sobre beneficios.

El movimiento del ejercicio de las diferencias temporales activadas ha sido el siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

31.12.20 Com.bmauon de Adiciones Retiros (?trF)s 31.12.21
negocios (Nota 2.8) movimientos
Diferencias temporales 5.568 53.587 7.918 (276) - 66.797
Total impuestos diferidos de activo 5.568 53.587 7.918 (276) - 66.797
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020
31.12.19 | Adiciones Retiros Otros 31.12.20
movimientos
Diferencias temporales 3.937 4.676 (3.470) 425 5.568
Total impuestos diferidos de activo 3.937 4.676 (3.470) 425 5.568

Existen a 31 de diciembre de 2021, impuestos anticipados no registrados por importe de 83.980 miles de
euros (en base) (41.407 miles a 31 de diciembre de 2020) correspondientes a ajustes a la base imponible
realizados, de las cuales 58 millones de euros son consecuencia de la combinacion de negocios con Quabit
Inmobiliaria, S.A. (Nota 2.8).

20.8 Otras cuestiones de relevancia fiscal

El 30 de diciembre de 2020, mediante la Ley 11/2020 fueron aprobados los Presupuestos Generales del
Estado para el afio 2021, por la que se modificéd la Norma de Impuesto sobre Sociedades con efectos para los
ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2021. El cambio mds relevante consistio en la limitacidn al 95%
de la exencion sobre dividendos y plusvalias regulada en el articulo 21 de la Ley de Impuesto sobre
Sociedades en Régimen Estatal. El impacto que se derivard de la anterior medida representa
estimativamente un tipo impositivo del 1,25% del valor del dividendo distribuido o de la plusvalia generada
en la transmisién de participaciones (impacto calculado a partir del 5% establecido en la limitacién de la

exencion, multiplicado por el tipo impositivo general del Impuesto sobre Sociedades, el 25%).

Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al cierre del ejercicio 2021, aparte de lo indicado en la Nota 17 sobre garantias hipotecarias y prendas
constituidas, el Grupo tiene prestados avales por importe de 121.280 miles de euros (158.921 miles de euros a
31 de diciembre de 2020), de los que 50.536 miles de euros se corresponden, principalmente, con garantias
entregadas a distintos ayuntamientos para garantizar la urbanizacion de distintas promociones (38.527 miles de
euros a 31 de diciembre de 2020) y 70.744 miles de euros con garantias entregadas a clientes por anticipos
recibidos (120.393 miles de euros a 31 de diciembre de 2020). Adicionalmente, los Administradores de la
Sociedad han entregado un aval de 3 millones de euros al existir una demanda en firme respecto a la sancién
por la inspeccion fiscal relativa a Neinor Peninsula S.L.U. (Nota 20.2).
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Asimismo, el Grupo tenia a 31 de diciembre de 2021 avales recibidos de proveedores o contratistas por importe
de 54.815 miles de euros (36.387 miles de euros a 31 de diciembre de 2020) para garantizar la perfecta
construccion de las correspondientes obras.

Los Administradores de la Sociedad Dominante no esperan que surjan pasivos diferentes a los reflejados en las

presentes cuentas anuales consolidadas que puedan suponer una salida de recursos para el Grupo derivados de
los mencionados avales.

22. Ingresos y gastos

22.1 Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios por conceptos es como sigue (Nota 6):

Miles de Euros

31.12.2021 | 31.12.2020
Legacy 2.351 3.544
Development 882.831 545.151
Gestion de activos — (Nota 13) 24.394 23.572
Rental 4.725 534
Total 914.301 572.801

En virtud de lo estipulado en el contrato de prestacion de servicios firmado entre la Sociedad Dominante y
determinadas sociedades del Grupo Kutxabank con fecha 14 de mayo de 2015, el Grupo ha facturado durante
el ejercicio 2021 un importe de 24.394 miles de euros a las mencionadas sociedades del Grupo Kutxabank
(23.572 miles de euros durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020).

La totalidad del importe neto de la cifra de negocios ha sido realizada en Espafia.

A la fecha de cierre del balance de situacién consolidado, las cuotas de arrendamiento minimas que el Grupo
ha contratado con los distintos arrendatarios en su condicién de arrendador no resultan significativas.

22.2 Coste de ventas

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta es el
siguiente:

Miles de Euros
31.12.2021 31.12.2020

Coste de ventas 671.312 413.735
Terrenos y solares 13.977 10.852
Promociones en curso y edificios terminados 657.335 402.883
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22.3 Gastos de personal y plantilla media

La composicion de los gastos de personal es la siguiente:

Miles de Euros

31.12.2021 | 31.12.2020
Sueldos, salarios y asimilados (*) 27.488 18.326
Indemnizaciones (Nota 6) 2.935 (32)
Seguridad Social 4.789 3.438
Otros gastos sociales 432 290
Total 35.644 22.022

(*) Como consecuencia de la combinacidon de negocios se han registrado gastos de crecimiento ligados a
incentivos que ascienden a 1,3 millones de euros.

En el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021 se ha aprobado un bonus extra por superar los objetivos
del plan de negocio del Grupo por unos 2 millones de euros. Ademas, en el epigrafe de “Sueldos, salarios y
asimilados” se incluye un importe de 3.582 miles de euros correspondientes a los planes de incentivos (de
estos incentivos 282 miles de euros son de la participada Neinor Peninsula, S.L.U.) (1.790 en el ejercicio 2020)
(veanse Notas 4.19, 15.4y 24). Por otro lado, en el ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2020, se aprobd
un incentivo adicional por el cumplimiento de los objetivos previstos en el plan de negocio en una situacién
excepcional como fue la vivida durante el ejercicio 2020 como consecuencia del Covid-19 (Nota 28), lo que
supuso el devengo de un incentivo salarial pagadero en efectivo por importe de 1.250 miles de euros. Por
ultimo, los gastos por indemnizaciones por importe de 2,9 millones de euros surgen como consecuencia de
la reestructuracién llevada a cabo tras las combinacién de negocios con quabit Inmobiliaria, S.A. (Notas 2.8
y 6.2).

A 31 de diciembre de 2021 el numero medio de personas empleadas por Quabit Construccién, S.A. y por
Renta Garantizada S.A. es de 84 y 32 respectivamente (23 personas a cierre del ejercicio 2020 para Renta
Garantizada, S.A.), siendo a 31 de diciembre de 2021 el nimero medio de personas empleadas para Neinor
Homes de 320 (284 durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020).

El nimero de personas empleadas a cierre del ejercicio 2021 por Quabit Construccidn, S.A. y por Renta
Garantizada S.A., es de 113 y 37 personas respectivamente (27 personas a cierre del ejercicio 2020 para
Renta Garantizada S.A), siendo el detalle de la distribucidn por categorias del nimero de personas empleadas
a cierre del ejercicio 2021 y 2020 para Neinor Homes, el siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Mujeres Hombres Total Mujeres Hombres Total
Titulados superiores 102 144 246 87 139 226
Titulados medios 56 28 84 40 22 62
Total 158 172 330 127 161 288

Al 31 de diciembre de 2021, el nimero de personas empleadas por el Grupo con discapacidad mayor o igual
al 33% ha sido de 3 (3 personas empleadas con discapacidad mayor o igual al 33% a 31 de diciembre de
2020).
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22.4 Servicios exteriores

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta es el

siguiente:
Miles de Euros

31.12.2021 31.12.2020
Arrendamientos y canones 1.123 256
Reparaciones y conservaciéon 2.364 1.214
Servicios profesionales independientes 36.794 20.295
Transportes 5 13
Primas de seguros 1.296 764
Servicios bancarios 1.791 1.338
Publicidad y comercializacidon 4.336 2.685
Suministros 865 275
Otros servicios exteriores 3.316 2.502
Tributos (véase Nota 16) 13.319 7.337
Total (*) 65.209 36.679

(*) Como consecuencia de la combinacion de negocios se han registrado unos gastos de crecimiento en

servicios exteriores que ascienden a 1,8 millones de euros.
El capitulo “Servicios de profesionales independientes” del cuadro anterior incluye, principalmente, las
comisiones devengadas en el periodo por parte de los agentes de la propiedad inmobiliaria u otros
intermediarios con relacién a las ventas propias y de servicing.

22.5 Aportacién al resultado atribuible a la Sociedad Dominante

La aportacidn de cada sociedad incluida en el perimetro de consolidacién a los resultados del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2021 y 2020 atribuidos a la Sociedad Dominante, ha sido la siguiente:

Miles de euros
Sociedad 31.12.2021 31.12.2020

Integracion global (*)

Sociedad Dominante 6.277 7.868
Neinor Norte, S.L.U. 18.498 24.126
Rental Homes PropCo, S.L.U 4.236 (27)
Neinor Rental OpCo, S.L.U. 1 6
Promociones Neinor 3, S.L.U. (554) (427)
Neinor Works, S.L.U. 307 314
Promociones Neinor 5, S.L. (443) (187)
Neinor Peninsula, S.L.U. (2.063) (4.911)
Neinor Sur, S.A.U. 55.021 43.371
Renta Garantizada, S.A. 229 (13)
Neinor Sardes Rental, S.L.U. 8.703 -
Sociedades anteriormente dependientes de Quabit Inmobiliaria (Nota 2.8) 12.821 -

Total 103.033 70.120

(*) Existen ajustes de consolidacion como consecuencia de que el Grupo ha utilizado la valoracién
realizada por expertos independientes para actualizar el valor razonable de los inmuebles
adquiridos con la adquisicion de Sardes Holdco, S.L.U., surgiendo un ajuste de consolidacion por
importe de 12 millones de euros. Asimismo, existen ajustes de consolidacion derivados de la
aplicacion de la NIIF 9 y de la NIIF 16 que ascienden a 395 miles de euros al 31 de diciembre de

2021 (99 miles de euros a 31 de diciembre de 2020).
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22.6 Variacion de las provisiones de trdfico

El desglose del epigrafe “Variacidon de las provisiones de trafico” de la cuenta de pérdidas y ganancias

consolidada adjunta es el siguiente:

Miles de euros — Ingreso/
(gasto)
31.12.2021 31.12.2020

Variacion de las provisiones de trafico - Otros

Deterioro de existencias (Nota 12) (173) (1.947)
Deterioros por insolvencias (Nota 13) (472) (388)
Dotaciones netas por provisiones de postventa (12.460) (4.459)
Deterioros/Reversiones por otras provisiones (2.135) 6.063
Total variacion de las provisiones de trafico (15.240) (731)

En el ejercicio 2021 el Grupo ha provisionado un importe de 12.460 miles de euros por gastos de reparaciones
adicionales a incurrir en promociones entregadas durante este ultimo periodo del ejercicio 2021.

Por otro lado el grupo logré finalizar y entregar mds obras de las previstas en su plan de negocio del ejercicio,
las obras ejecutadas durante el ejercicio 2020 se vieron afectadas por la parada de actividad entre el 30 de
marzo y el 13 de abril en base a RDL 10/200 de marzo, asi como por la ralentizacién en los avances de obra
causada por la situacion de emergencia sanitaria vivida, lo que implicd la entrega de muchas de las
promociones durante el ultimo mes del ejercicio. En consecuencia, el Grupo doté una provisidén por importe
de 3,1 millones de euros por gastos de reparaciones adicionales a incurrir en promociones entregadas como
consecuencia de la situacidn descrita (Nota 28).

23. Operaciones con partes vinculadas

Se consideran “partes vinculadas” al Grupo, adicionalmente a las entidades Dependientes, Asociadas y
Multigrupo, los accionistas con influencia significativa, el “personal clave” de la Direccién de la Sociedad
Dominante (miembros de su Consejo de Administracion y los Directores, junto a sus familiares cercanos), asi
como las entidades sobre las que el personal clave de la Direccién pueda ejercer una influencia significativa o
tener su control o ser influido por ellas. En concreto, se entiende por situaciones de vinculacién las operaciones
realizadas con agentes externos al Grupo, pero con los que existe una relacidn segun las definiciones y criterios
que se derivan de las disposiciones del Ministerio de Economia y Hacienda en su orden EHA 3050/2004, de 15
de septiembre y de la Comisién Nacional del Mercado de Valores en su Circular 1/2005, de 1 de abril. En
aplicacién de los citados criterios tiene la consideracion a efectos de desglose de entidades vinculadas la entidad
financiera Banco de Santander, S.A. en razén de la vinculacidn existente entre un alto directivo y consejero del
grupo bancario con uno de los administradores. Adicionalmente, segln las definiciones y criterios que se derivan
de dichas disposiciones, también tienen consideracidon a efectos de desglose de entidades vinculadas 1810
Capital Investments, S.L., Global Hespérides, S.L., Rayet Medio Ambiente, S.L., Grupo Rayet, S.A., Sistemas
Integrales Cualificados, S.L., UTE I-15 Alovera, Global Henares, S.L. ,Editorial Nueva Alcarria, S.A., Aquila LuxS.V.,
S.A.R.L., Restablo Inversiones, S.L. y Fincas Cuevas Minadas, S.L., por su vinculacién a los administradores de la
Sociedad Dominante.
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Miles de Euros

Ingresos Gastos
Importe Neto de la Cifra de
Negocios (Nota 22.1) Coste de ventas — Servicios Gastos

Prestacion de | Ingresos Aprovisionamientos exteriores financieros
Ejercicio 2021 Ventas servicios financieros (Nota 22.2) (Nota 22.4) (Nota 17)
Joint-venture
Nicrent Residencial, S.L. - - 8 - - -
Total - - 8 - - -
Otras sociedades vinculadas-
Banco Santander, S.A. - - - 4.660 507 2.076
1810 Capital Investments, S.L. 967 - - - - -
Global Hespérides, S.L. 13.856 38 - - - -
Grupo Rayet, S.A. - - - 6.474 - -
Rayet Medio Ambiente, S.L. - - 140 15 21 -
Global Henares, S.L. - - - 20 - -
UTE I-15 Alovera 4.870 - - 907 - -
Editorial Nueva Alcarria, S.L. - - - - 14 -
Sistemas integrales Cualificados, S.L. - - - - 286 -
Total 19.693 38 148 12.076 828 2.076

Miles de Euros
Ingresos Gastos
Importe Neto de la Cifra de
Negocios (Nota 22.1) Coste de ventas — Servicios Gastos

Prestacion de | Ingresos Aprovisionamientos exteriores financieros
Ejercicio 2020 Ventas servicios financieros (Nota 22.2) (Nota 22.4) (Nota 17)
Otras sociedades vinculadas-
Banco de Santander, S.A. - - - - 70 2.249
Global Hespérides, S.L. 10.088 - - - - -
Aquila Lux S.V., S.A.R.L. - 10 - - - -

Total 10.088 10 - - 70 2.249

El desglose de las principales operaciones realizadas en el ejercicio 2021 y 2020 es el siguiente:

- Los gastos financieros se derivan de diversas pélizas de préstamo y de crédito con la entidad financiera

vinculada.

- Las ventas realizadas a una sociedad vinculada.

- La compra de varias parcelas a dos sociedades vinculadas.

Las referidas operaciones con vinculadas han sido realizadas en condiciones de mercado. No existen
compromisos ni garantias con entidades vinculadas, adicionales a las previamente desglosadas en esta Nota o

en la Nota 17 en relacién a la deuda financiera.

A continuacién se muestran los saldos mantenidos con sociedades vinculadas al Grupo a 31 de diciembre de

2021y 2020:
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31 de diciembre 2021

Miles de euros

Efectivoy
otros activos
liquidos
equivalentes

Deudas
con
entidades
de crédito
a corto
plazo

Otros
pasivos
financieros
alargo
plazo

Otros
pasivos
financieros
acorto
plazo

Otros
activos
financieros
alargo
plazo

Otros
activos
financieros
a corto
plazo

Cuentas
a pagar

Cuentas
por
cobrar

Anticipos
de
clientes

Sociedades asociadas y
Joint-ventures (*)
Alboraya Marina
Nova, S.L.
Programa de
actuacion

de Baleares, S.L.
Landscape
Corsan, S.L.
Landscape
Larcovi, S.L.
Landscape
Gestion de
Activos, S.L.
Nicrent
Residencial, S.L.
Masia del Monte
Sano, S.L.

78

7.210

122

1.582

Total

78

8.914

10

Otras sociedades
vinculadas-
Banco Santander,
S.A.

IDOM, S.A.

1810 Capital
Investments, S.L.
Global
Hespérides, S.L.
Aquila Lux S.V.
S.AR.L

Grupo Rayet, S.A.
Rayet Medio
Ambiente, S.L.
UTE 15-ALOVERA
Editorial Nueva
Alcarria, S.L.
Restablo
Inversiones S.L.
Sistemas
Integrales
Cualificados
Fincas Cuevas
Minadas, S.L.

149.648

11.028

18

587

515
627
44

256
743

4.125
25
136
14

175

14

1

747

Total

149.648

11.028

18

671

1.186

9.913

4.475

5.725

747

(*) Como consecuencia de la combinaciéon de negocios el Grupo ostenta participaciones en Alboraya Marina Nova, S.L., Programa de
Actuacién de Baleares, S.L., Landscape Corsan, S.L., Landscape Larcovi, S.L., Landscape Gestién de Activos, S.L. y Masia del Monte Sano, S.L.
con un coste total de 601 miles de euros al 31 de diciembre de 2021 (Nota 10 y Anexo ).
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31 de diciembre 2020

Efectivoy Deudas con Deudas con
. otros activos entidades de entidades de
Miles de euros . - -, .
liquidos crédito a largo | crédito a corto | Anticipo de
equivalentes plazo plazo clientes
Otras sociedades vinculadas-
Banco Santander, S.A. 113.408 20.659 57.983 -
1810 Capital Investments, S.L. - - - 879
Global Hespérides, S.L. - - - 3.307
Total 113.408 20.659 57.983 4.186

Con fecha 29 de junio de 2020 se prevendieron a la sociedad vinculada Global Hespérides, S.L. 72 viviendas,
junto con sus garajes y trasteros, ligadas a 5 promociones en curso y cuyas entregas deben tener lugar
separadamente entre el Ultimo trimestre del ejercicio 2020 y finales de 2022, de las sociedades Neinor Norte,
S.L.U. y Neinor Sur, S.A.U., por un precio total de 20 millones de euros. El precio de la compraventa engloba
como contraprestaciones tanto la entrega de las unidades referidas como la obligacion de prestar, por un
periodo de 3 afios desde la entrega, un servicio de gestidn de estos activos, remunerado de acuerdo a un precio
de mercado, y que incluye, entre otros, la busqueda de inquilinos, la gestién de los contratos de arrendamiento
o la administracion de las incidencias relacionadas con estas unidades, siendo garantizado por Grupo Neinor
Homes a la entidad vinculada un rendimiento de mercado sobre la superficie bruta alquilable, que en caso de
no ser alcanzada, debera ser objeto de compensacidn. En este mismo sentido, en diciembre de 2020 el Grupo
firmé una adenda a dicho contrato prevendiéndose con caracter adicional otras 10 viviendas correspondientes
a una de las promociones. Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021, se han entregado un total
de 41 viviendas, junto con sus garajes y trasteros, ligados a tres de las promociones incluidas en dicho contrato,
por un importe total de 13.856 miles de euros al cierre del ejercicio 2021 (25 viviendas, junto con sus garajes y
trasteros, ligados a una de las promociones incluidas en dicho contrato, por un importe total de 10.088 miles de
euros al cierre del ejercicio 2020). A 31 de diciembre de 2021, los anticipos recibidos ascienden al 30% del precio
restante de la transaccion.

Informacidn legal relativa al Consejo de Administracion y a la Alta Direccién

Informacidn en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores

Durante los ejercicios cerrados al 31 de diciembre de 2021 y 2020 los Administradores, actuales y anteriores, de
la Sociedad Dominante no han realizado con la misma, ni con sociedades del Grupo al que pertenece,
operaciones ajenas al trafico ordinario o en condiciones distintas a las de mercado.

Asimismo, durante el ejercicio actual y el anterior los miembros del Consejo de Administracidon de la Sociedad
Dominante, asi como determinadas personas vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de Sociedades
de Capital, no han mantenido relaciones con otras sociedades que por su actividad pudieran representar un
conflicto de interés para ellas ni para la Sociedad Dominante, no habiéndose producido comunicacién alguna a
los érganos competentes en el sentido indicado en el articulo 229, motivo por el cual las presentes cuentas
anuales consolidadas no incluyen desglose alguno en este sentido.
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Retribucion y otras prestaciones al Consejo de Administracion

Al 31 de diciembre de 2021 los Administradores de la Sociedad Dominante, incluidos quienes simultaneamente
tienen en su caso la condicidon de miembros de la Alta Direccién (2 personas al 31 de diciembre de 2021y al 31
de diciembre de 2020), han recibido una retribucién fija y variable por importe de 3.102 miles de euros, no
habiendo recibido retribuciones por otros conceptos (1.809 y 13 miles de euros por otras retribuciones a 31 de
diciembre de 2020).

Las Sociedades vinculadas a los mismos han prestado al Grupo y facturado por ello los importes indicados en la
Nota 23.

La Sociedad Dominante tiene contratado un seguro de responsabilidad civil de Consejeros y Altos Directivos
cuyo coste en el ejercicio 2021 asciende a 251 miles de euros (78 miles de euros en el ejercicio 2020).

La Sociedad Dominante no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones ni cualquier otro tipo de
compromisos con respecto a los miembros actuales y anteriores de su Consejo de Administracion.

La Sociedad Dominante no ha concedido anticipos, créditos ni garantias a favor de los miembros actuales y
anteriores del Consejo de Administracién.

Retribucion y otras prestaciones a la Alta Direccion

Durante los ejercicios cerrados al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la remuneracién de los miembros de la Alta
Direccidn de la Sociedad Dominante y personas que desempeiian funciones asimiladas, excluidos quienes
simultaneamente tienen en su caso la condicion de miembros del Consejo de Administracion (dos personas al
31 de diciembre de 2021 y de 2020), puede resumirse en la forma siguiente:

Miles de Euros
31.12.2021 31.12.2020
Numero de Retribuciones Otras Retribuciones Otras
Personas fijasy Retribuciones Total fijasy Retribuciones Total
31.12.2021 | 31.12.2020 variable (Nota 4.19) Variables
6 7 1.900 1.633 3.533 1.673 270 1.943

La Sociedad Dominante no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones ni ha concedido anticipos,
créditos ni garantias con respecto a los miembros de la Alta Direccion.

Asimismo, los contratos de algunos de los directivos del Grupo recogen pagos de no competencia post-

contractual en caso de terminacién de los contratos, si bien se estima que estos compromisos no son
significativos en relacidn a las presentes cuentas anuales.

Retribucién a los auditores

Los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas correspondientes al ejercicio cerrado al 31 de
diciembre de 2021 de las distintas sociedades que componen el Grupo Neinor Homes y sociedades
dependientes, prestados por el auditor principal y entidades vinculadas al mismo, han ascendido a 255 miles de
euros (123 miles de euros al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020). Asimismo, los honorarios relativos
a servicios de verificacidén y otros servicios prestados por el auditor correspondiente al ejercicio cerrado al 31 de
diciembre de 2021 han ascendido a 124 miles de euros (45 miles de euros en el ejercicio 2020).
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Adicionalmente, entidades vinculadas al auditor principal han prestado servicios adicionales por 243 miles de
euros durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 (41 miles de euros durante el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020).

Informacidn sobre medio ambiente

Neinor Homes es, desde sus inicios, una compafiia fielmente comprometida con el entorno y las comunidades
en las que opera, conocedora del papel fundamente que juega como promotora inmobiliaria en el tejido local y
social, y que promueve el respecto por el medio ambiente, estableciendo objetivos para reducir el impacto
medioambiental asociado a toda la cadena de valor de su actividad empresarial.

El afio 2021 ha supuesto un gran avance en términos de sostenibilidad y gestion medioambiental para la
compaiiia, con la actualizacion y desarrollo de su Politica de Sostenibilidad, la formacién de un Comité de
Sostenibilidad del cual forma parte el CEO entre otros miembros de la alta direccién, y la elaboracién de su Plan
de Sostenibilidad 2022-2025, que profundiza en estos valores, establece objetivos concretos a corto y medio
plazo y oficializa su compromiso con la sostenibilidad.

El trabajo preliminar de elaboracion de este Plan de Sostenibilidad 2022-2025 se basd en un analisis de las
mejores practicas y asuntos mas relevantes en el sector promotor en materia de sostenibilidad, como el
Corporate Sustainability Assessment —S&P Global; en una revisién de las mejores practicas en la materia, como
los Objetivos de Desarrollo Sostenible de la Agenda 2030 de Naciones Unidas o las recomendaciones sobre ESG
de la CNMV; en un analisis de la expectativa inversora, a través de la evaluacidn de los requisitos ESG de proxy
advisors o las directrices ESG de los mayores gestores de activos a nivel mundial; y en un trabajo activo de
escucha con los empleados de la compafiia.

Ademas de todo lo anterior, en el marco de este trabajo preliminar se analizaron los principales riesgos y
oportunidades identificados por el TCFD (Task Force on Climate-related Financial Disclosures) en sus
recomendaciones de divulgacion de informacién sobre riesgos y oportunidades relacionados con el clima para
entidades financieras y empresas no financieras, recomendaciones que fueron publicadas en 2017 y que son
ampliamente reconocidas internacionalmente como directrices en la materia.

La naturaleza de la actividad promotora implica que Neinor Homes debe evaluar, y en su caso, mitigar, tanto los
riesgos inherentes de transicion a una economia baja en emisiones como los relacionados con los impactos
fisicos del cambio climatico.

En primer lugar, los riesgos de transicidon a una economia baja en emisiones estan relacionados con los posibles
cambios politicos, juridicos, tecnolégicos y de mercado que se puedan producir a medio y largo plazo en el
periodo de transicidon hasta una economia menos dependiente de combustibles fésiles y mas baja en emisiones
de gases de efecto invernadero.

Dentro de estos riesgos de transicidon, se han identificado aquellos con un mayor impacto para la organizacién,
como pueden ser:

e Riesgos politicos y juridicos, es decir riesgos derivados de posibles acciones de los organismos politicos y
regulatorios que traten o bien de limitar los factores causantes del cambio climatico, o bien de promocionar
medidas de adaptacion al cambio climatico, y que afecten al desarrollo de la actividad de la compafiia, como
pueden ser requisitos de cambio a fuentes de energias limpias, exigencias de reduccion de las emisiones de
gases de efecto invernadero fruto directo o indirecto de la actividad de la compaiiia, o la promocion de practicas
sostenibles en el uso y urbanizacién de suelo.

En este sentido y muy relacionados con estos aspectos regulatorios, también es probable que se produzca un
aumento de los riesgos juridicos o de litigacién por aspectos relacionados con el clima.
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e Riesgo reputacional, muy vinculado a las demandas, acrecentadas tras la aparicion del COVID, de una
sociedad que cada vez esta mas concienciada con temas como el medioambiente, la sostenibilidad y las buenas
practicas empresariales, y a como el mercado premiara a las compafiias percibidas como lideres en la
transformacion y modernizacion del sector inmobiliario y previsiblemente castigard a las empresas que
contribuyan de forma poco visible a esta transformacion o sean percibidas como obsoletas en materia de ESG.

e Riesgo de mercado, relacionado con situaciones en las que se puedan producir cambios vy
descompensaciones en la oferta y demanda de ciertas materias primas, productos y servicios, que
potencialmente puedan comprometer la cadena de suministro de la que se nutre la el Grupo.

e Riesgo tecnoldgico, que atafie a las innovaciones tecnoldgicas que surjan o se vean favorecidas en el
proceso de transicion, y la consecuente sustitucion de los antiguos sistemas en favor estas nuevas tecnologias.

Por otro lado, los riesgos fisicos son aquellos relacionados con eventos (riesgos agudos) o con cambios a largo
plazo (riesgos crénicos) derivados del cambio climatico, como por ejemplo desastres naturales o cambios a largo
plazo en los patrones climaticos. Debido al ciclo de vida del producto inmobiliario, estos eventos o cambios a
largo plazo podrian conllevar repercusiones a nivel financiero para la compaiiia, por ejemplo, dafios directos a
los activos y/o a la cadena de produccion, cambios en la disponibilidad y calidad del agua o cambios extremos
en la temperatura que afecten a las infraestructuras, existencias, cadena de produccién o empleados de la
organizacion.

Los esfuerzos a fin de mitigar y adaptarse al cambio climatico también pueden crear oportunidades para la
compaiiia, las cuales han sido identificadas y se exponen a continuacion:

¢ Resiliencia y capacidad de respuesta ante el cambio climatico y los retos que supone, no solo ecolégicos
sino también normativos, y ante los que los que la compaiiia estard mejor preparada.

e  Mejor posicionamiento en el mercado, gracias a un mejor disefio del producto, mas sostenible, resiliente
y eficiente energéticamente, y una mejor imagen reputacional, alineada con las demandas de una sociedad
cada vez mas concienciada con la sostenibilidad.

e Obtencion de mejores condiciones de financiacion para la ejecucidon de proyectos sostenibles, con
importantes rebajas en los tipos de interés, y en este mismo sentido, calificaciones crediticias mds altas para la
emisidon de bonos, como ya hizo la compafiia en 2021 con la emisién de bonos verdes por primera vez en su
historia.

e Diversificacion y ampliacion del espectro de inversores en el Grupo, hacia fondos e inversores que integren
indicadores relacionados con la sostenibilidad y el negocio responsable en sus criterios de inversidon o mediante
lainclusién en indices y carteras enfocados hacia la sostenibilidad.

e Tendencia global hacia fuentes de energia limpia, lo que conlleva una mayor eficiencia energética,
reduccién de costes y mejora en la capacidad de almacenamiento.

e  Busqueda de una mayor eficiencia en la gestion de los recursos y residuos del Grupo, que le permita reducir
costes operativos.

El plan de Sostenibilidad 2022-2025 define tres grandes pilares o dimensiones en los que la compaiiia basa su
estrategia de sostenibilidad, alineados con los principios ESG: Medioambiente, Social y Gobierno Corporativo,
estableciendo 16 areas de actuacion, 30 objetivos a medio plazo y 95 lineas de accidn concretas en las que
trabajar en el plazo de vigencia del Plan.
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Dentro de la dimensidn medioambiental, con la intencidon de marcar objetivos tangibles a corto y medio plazo
que permitan mitigar los riesgos detectados y atender las oportunidades identificadas, el Plan establece estas
cinco areas de actuacion:

¢ Viviendas sostenibles y resilientes, de la cual se desprenden tres objetivos a medio plazo:

0 Mantener la apuesta de la compaiiia por la entrega de viviendas sostenibles, compromiso que se
refleja en el objetivo de ser la compafiia con mds proyectos con certificacion BREEAM en todo el
territorio nacional durante al menos en los préximos 7 aios.

0 Mantenimiento de un sistema de gestion ambiental conforme a la norma I1SO 14001.

0 Andlisis y desarrollo de los factores que incrementan la resiliencia y adaptacion a los riesgos del
cambio climatico, como pueden ser la orientacion de las promociones, el aprovechamiento de
horas de luz solar, analisis y mitigacidn de riesgos de inundacion o el control de la erosidn, entre
otros.

e Consideracion de cambio climatico. Analisis de Ciclo de Vida y Huella de Carbono.

(0]

En 2021 Neinor Homes ha calculado por primera vez en su historia, con el apoyo de un experto externo
de reconocido prestigio y siguiendo las directrices del GHG Protocol: A Corporate Accounting and
Reporting Standard, la huella de carbono vinculada al desarrollo de su actividad, evaluando las
emisiones de Gases de Efecto Invernadero (GEI) de alcance 1 (emisiones directas) y alcance 2 (emisiones
indirectas derivadas del consumo eléctrico) y realizando un screening o primera evaluaciéon de
categorias y un calculo preliminar de las emisiones de alcance 3, es decir del resto de emisiones
indirectas de GEIl que se producen a lo largo la cadena de valor de la compaiiia.

A fecha de publicacion de esta informacién, ya una vez evaluadas las emisiones de GEI de alcances 1y
2 de la compaiiia, Neinor Homes ha compensado al 100% estas emisiones de GEI, mediante la busqueda
y selecciéon de proyectos en el mercado voluntario de carbono, que ha permitido realizar esta
compensacion por medio de un proyecto de generacion hidroeléctrica en zonas desfavorecidas de
Nepal, de interés social para la compaiiia.

Como proximos pasos dentro de este proyecto, a partir del préximo afio se calculardn detalladamente
las emisiones de GEI de alcance 3, y se definiran una serie de objetivos basados en la ciencia que
permitan medir y reducir todas estas emisiones.

En todos los proyectos iniciados a partir de 2022 se llevara a cabo un Analisis de Ciclo de Vida y se
fomentara el uso de materiales, sistemas y componentes que reduzcan el impacto en el medio
ambiente de estas promociones.

e Viviendas ecoeficientes, con actuaciones enfocadas en lograr una gestién eficiente de los recursos
medioambientales por parte de los compradores de viviendas una vez habitan en ellas, con dos objetivos
principales: por una lado que al menos el 60% de las nuevas viviendas entregadas por la compafiia cuenten con
certificacion energética A, que serd de al menos B por normativa en el resto de las viviendas, y por otro lado
implantar un conjunto de medidas que permitan reducir el consumo de agua en cada vivienda y en cada
promocion a nivel comunitario.

e  Proteccidon y mejora del entorno, que se materializara en tres objetivos a medio plazo:

(0]

Favorecer la movilidad sostenible, con medidas muy concretas como pueden ser el emplazamiento de
bicicleteros en todas las promociones que lo permitan, la preinstalacidon de cargadores eléctricos en
todas las plazas de garaje que se construyan, o dedicar plazas de aparcamiento destinadas al car-sharing
en las promociones Rental.
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0 Mejora de la biodiversidad alli donde esté presente la compaifiia, realizando analisis de las areas con
potencial para el desarrollo de ecosistemas con valor natural y llevando a cabo las medidas oportunas
gue permitan un incremento de la biodiversidad superior al que habia anteriormente en estas zonas.

0 Desarrollo de iniciativas de regeneracidon urbana en entornos en los que la companiia esté presente y
estén en zonas singulares, donde se produzcan situaciones de abandono de servicios o industria,
llevando a cabo acciones conjuntas con los respectivos ayuntamientos, como pueden ser la
descontaminacion del suelo, urbanizacion y dotacion de servicios dotacionales y asistenciales en estas
zonas.

e Economia circular, centrada en la reduccién de consumos y desechos, por medio de la valorizacién de al
menos el 80% de los residuos generados en las obras desarrolladas por la compaiiia, y el favorecimiento
del reciclaje de los desperdicios generados en las viviendas una vez estan habitadas, habitando espacios
destinados a tal fin en todas las promociones.

A través de estas cinco areas de actuacion, se espera no solo mitigar los riesgos asociados al medioambiente y
al cambio climdtico en el periodo, sino afianzar la posicion de Neinor Homes dentro del espectro de empresas
del sector en Espafia y Europa, asegurando la sostenibilidad y creacion de valor a medio y largo plazo. Con la
publicacién futura de este Plan de Sostenibilidad, Neinor Homes pretende liderar al sector Real Estate en lo que
esperamos suponga un cambio en la forma de entender la actividad a nivel nacional.

Exposicion al riesgo

El Grupo gestiona su capital para asegurar que las compaiiias del Grupo serdn capaces de continuar como
negocios rentables a la vez que maximiza el retorno de los socios a través del equilibrio de la deuda y fondos
propios. A este respecto el Grupo tiene como objetivo en el largo plazo no sobrepasar un apalancamiento del
20% para el ratio Loan to Value (LTV) y del 40% para el ratio “Deuda Financiera Neta/Patrimonio neto contable”,
lo que a su vez le permitira cumplir con los covenants determinados en relacidn a su deuda financiera (Nota 17).

La gestion de los riesgos financieros del Grupo esta centralizada en la Direccién Financiera Corporativa, la cual
tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicidn a los riesgos de crédito y liquidez, asi
como, en menor medida, al riesgo de variaciones en los tipos de interés. A continuacidn se indican los principales

riesgos financieros a los que estd expuesto el mismo:

Riesgo de liquidez: se refiere al riesgo de la eventual incapacidad del Grupo para hacer frente a los pagos ya
comprometidos, y/o los compromisos derivados de nuevas inversiones.

Riesgo de mercado:

1. Riesgos de tipos de interés: se refiere al impacto que puede registrar la cuenta de resultados en su epigrafe
de gastos financieros como consecuencia de un alza de los tipos de interés.

2. Riesgo de crédito: se refiere al impacto que puede tener en la cuenta de pérdidas y ganancias el fallido de
las cuentas por cobrar.

A continuaciéon, mencionamos los sistemas de control establecidos para mitigar estos riesgos:

-74 -



Riesgo de liquidez

El Grupo determina las necesidades de tesoreria utilizando un presupuesto de tesoreria. Con esta herramienta
se identifican las necesidades de tesoreria en importe y tiempo, y se planifican las nuevas necesidades de
financiacion.

El Grupo mantiene una politica de liquidez consistente en la contratacion de facilidades crediticias e inversiones
financieras temporales por importe suficiente para soportar las necesidades previstas por un periodo que esté
en funcidn de la situacion y expectativas de los mercados de deuda y de capitales.

El importe de lineas de IVA y de factoring no dispuestas al 31 de diciembre de 2021 asciende a 27 millones de
euros (el importe de lineas de crédito no dispuestas ascendia a 28 millones de euros al 31 de diciembre de 2020).

La posicion de tesoreria del Grupo asciende a 309.644 miles de euros al 31 de diciembre de 2021 (270.213 miles
de euros al 31 de diciembre de 2020), de la que 39.958 miles de euros (19.940 miles de euros al 31 de diciembre
de 2020) unicamente se pueden disponer para las atenciones derivadas de la construccion de las promociones,
tal y como se indica en la Nota 14.

Los Administraciones de la Sociedad Dominante confian en que se dispondran de suficientes recursos para hacer
frente a las necesidades de caja en el futuro, debiéndose considerar asimismo que la cifra de los pasivos
corrientes a cierre del ejercicio 2021, con un vencimiento estimado superior a doce meses, asciende a 181.737
miles de euros (Nota 4.18). Asimismo, el Grupo posee un contrato de gestion de administracion y gestion de
activos inmobiliarios suscrito con Kutxabank, S.A., el cual le reporta al Grupo unos ingresos anuales
relativamente estables hasta la fecha de vencimiento del contrato, el cual expira en 2022. En este sentido, la
tesoreria se gestiona a nivel de Grupo Neinor Homes, de modo que no se generen tensiones de tesoreria en las
sociedades dependientes operativas y que puedan desarrollar con normalidad sus promociones inmobiliarias
gue esté previsto que se financien con financiacién ajena.

Riesgo de mercado
Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aquellos activos y pasivos que devengan
un tipo de interés fijo, asi como los flujos futuros de los activos y pasivos referenciados a un tipo de interés
variable.

De acuerdo con la estructura financiera descrita en la Nota 17, el Grupo tiene exposicién al riesgo de volatilidad
del tipo de interés; suponiendo una variacién de los gastos financieros del Grupo de +/- 3,6 millones de euros,
aproximadamente, el efecto de sensibilizar +/- 1% el tipo de interés aplicable a la actual deuda financiera del
Grupo y en relacidn a las cifras correspondientes al ejercicio 2021 (+/- 3 millones de euros en el ejercicio 2020)
(Véase Nota 17).

Riesgo de crédito

El Grupo no tiene un riesgo de crédito significativo con terceros derivado de su actividad inmobiliaria propia, ya
gue cobra la prdctica totalidad de sus ventas en el momento de la escrituracidn, ya sea por subrogacién del
comprador en la parte que le corresponde del préstamo promotor o bien por otro método distinto a eleccidn
del comprador. El riesgo de crédito derivado de aplazamientos de pago en operaciones de venta de suelo o
edificios terminados se mitiga mediante la obtencidn de garantias por parte del comprador o el establecimiento
de condiciones resolutorias en caso de impago que derivarian en la recuperacién de la titularidad del activo
vendido y el cobro de una indemnizacion.
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Con caracter General, el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras
de elevado nivel crediticio.

Informacidn relativa a los impactos del COVID-19

Siguiendo la comunicacion sobre el impacto que ha tenido el Covid-19 en la compaiiia, del que han sido
informados en los estados financieros de junio y diciembre del 2020, asi como en los de junio del presente afio,
mediante esta nota procedemos a actualizar dicha informacién.

El afio 2021, a nivel global, ha estado marcado principalmente por un lado por el avance de los procesos de
vacunacion de la poblaciéon comenzados a finales de 2020, y por otro lado por la aparicidn de diferentes variantes
del virus surgidas en otros paises. Esto ha provocado que los respectivos gobiernos hayan continuado aplicando
las medidas adoptadas en 2020 para contener la propagacion del virus, continuando asi con las restricciones al
libre movimiento de personas, imposicién de toques de queda, cierre de locales publicos y privados, cierre de
fronteras y reduccidén drdstica del transporte aéreo, maritimo, ferroviario y terrestre.

Estas medidas han seguido afectando de forma significativa a la economia global, debido a la interrupcién o
ralentizacion de las cadenas de suministro, al aumento significativo de la incertidumbre econémica y al rapido
cambio de habitos de consumo de los ciudadanos, evidenciado por un aumento en la volatilidad del precio de
los activos y la elevacién hasta niveles histéricos de la tasa de inflacién en Europa y en Estados Unidos. Si bien
algunos economistas opinan que este alza de la tasa de inflaciéon se debe a cuellos de botella transitorios en
algunas partes de la estructura productiva producidos por la pandemia en el afio 2020 que se resolveran a corto
plazo, existe el riesgo de que la inflacidon se contagie a otros sectores de la economia y acabe perdurando a
medio o largo plazo. Esta situacion ha provocado la respuesta de las diferentes autoridades monetarias
internacionales: en Estados Unidos la Fed ha anunciado que se producira un endurecimiento de las condiciones
financieras mediante retirada de estimulos monetarios y la subida de los tipos interés a lo largo de la primera
mitad de 2022; y el Banco Central Europeo, si bien por el momento no tiene previsto subir los tipos de interés,
comenzard a reducir los estimulos financieros de forma escalonada durante el periodo y ha anunciado que
monitorizara la situacién econémica y podra ajustar su politica econdémica acordemente.

En particular en Espafia, ha sido especialmente significativo el impacto de la pandemia en el primer trimestre y
ultimo mes del afio, coincidiendo con la llegada y expansion a lo largo del pais de nuevas variantes en dichos
periodos, que reavivaron los temores ante la posibilidad de un nuevo colapso sanitario como el vivido en 2020
y provocaron el mantenimiento o la reactivaciéon de las medidas de contencidon de la pandemia, segin la
incidencia en cada territorio dentro del estado.

El alto porcentaje de poblacidn vacunada en Espafia, con mas de un 80% de la poblacién con la pauta completa
administrada y mas de un 40% de poblacion a la que se ha administrado una dosis extra de refuerzo (a fecha de
la emision de esta nota) y la menor tasa de mortalidad observada en las Ultimas variantes del virus aparecidas,
han animado las expectativas de gobiernos y ciudadanos de que se esté entrando en la fase endémica de la
infeccidn viral, lo que potencialmente podria acarrear la anulacién total o parcial de las medidas de contencion
implantadas por los gobiernos.

Sin embargo, los riesgos aun no se han disipado totalmente: la posibilidad de que aparezcan nuevas variantes
mas mortales, contagiosas o que eludan la inmunidad que han proporcionado las vacunas sigue estando
presente, y los interrogantes econdmicos a corto y medio plazo, como la solvencia de las empresas mas
afectadas por la pandemia, la inflacion o la posibilidad de subidas de los tipos de interés, podrian comprometer
la reactivacion econdmica. Independientemente de la situacion de los mercados a causa de la globalizacion de
estos, la demanda de vivienda se ha mantenido en valores altos y la consecuencia para las operaciones del Grupo
ha sido un incremento de las cifras de negocio, cuyas ventas se han situado este afio en maximos histéricos,
habiendo logrado a cierre del ejercicio un cumplimiento del 95% respecto a lo establecido en el Bussiness, aun
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mas relevante teniendo en cuenta lo ambicioso del objetivo para 2021, afio en el que la compaiiia ha alcanzado
su Run-Rate o velocidad de crucero de entregas de viviendas.

Por todo ello, a la fecha de formulacion de estas Cuentas Anuales consolidadas, en base a la escasa incidencia
en las ventas y al mantenimiento de una demanda sostenible, viendo el sector como un activo refugio ante la
volatilidad actual de los mercados y la expectativa de que los bajos tipos de interés no van a ser modificados a
corto plazo, seguimos confiando en que el sector inmobiliario sera un reactivador de la economia. Dentro de
este escenario de cumplimiento del Business Plan, la compafiia continda adaptando su estrategia de mitigacion
de los riesgos que se detallan en la presente nota en funcién de la incidencia de la pandemia y de la situacion
del mercado.

Neinor Homes, dentro de su Sistema Integrado de Control y Gestion de Riesgos, definié desde el comienzo del
estado de alarma (marzo 2020) un modelo especifico para tratar los riesgos que se pudieran materializar por
esta situacion (Proyecto Escipidn), que fue trasladado a toda la organizacion y que se encuentra asociado a
objetivos estratégicos, a los procesos y a actividades de control, y que a dia de hoy se continua monitorizando
periddicamente, reportando sus resultados a la Alta Direccion y al Comité de Auditoria.

En este sentido, esta estructura de riesgos de la compafiia junto con determinadas medidas de caracter
conservador y prudente tomadas por las respectivas Direcciones Generales de la compaiiia en el ejercicio pasado
(previamente a la declaracién del estado de alarma), han permitido potenciar la resiliencia de la organizacion
dotdndola de capacidad para abordar oportunidades de negocio, lo que ha hecho que haya salido reforzada y
se haya situado en una posicion ventajosa de cara a afrontar el periodo de cierta incertidumbre al que
posiblemente nos enfrentaremos.

Se muestra a continuacién la informacién que refleja las medidas tomadas y el impacto que ha tenido hasta la
fecha actual la situacién de emergencia sanitaria producida, segun los riesgos principales que se han identificado.

e Riesgo de salud: La principal prioridad de la compafiia continta siendo la de preservar la salud de sus
empleados. Por ello, durante los periodos de empeoramiento de la pandemia, en los que las cifras de contagios
han sido muy elevadas, se ha seguido priorizando el teletrabajo. Ademas, en todos los centros de trabajo se han
establecido como minimo las medidas decretadas por las autoridades, se ha verificado la correcta implantacion
de las medidas en nuestras obras en curso y se han establecido igualmente medidas de prevencion en los puntos
de venta.

En funcién de la evolucién de la pandemia se han establecido y comunicado diferentes fases:

v" De contencién, donde en la fase de mayor tranquilidad se pudo incorporar el 80% de la plantilla
en todas las oficinas, medida implantada segin recomendacion de la Organizacion Mundial de la
Salud y atendiendo a la distancia de seguridad mamparas de proteccidn y seguridad, ademas de
habilitar zonas comunes (cocinas y salas de reuniones) reforzando en este caso la limpieza y
desinfeccidn, limitando horarios y aforos.

v"  De desescalada, para la incorporacién escalonada de los trabajadores a las oficinas mediante un
sistema de turnos que asegurara el cumplimiento de las medidas de seguridad.

En la fase final de afio, en la que hubo un empeoramiento de la situacion se optd por que el 100% de los
empleados teletrabajaran; y que aquellos que bien por motivos/compromisos laborales o por preferencia

decidieran acudir a oficina se les facilitara esa posibilidad asegurando y habilitando zonas de trabajo seguras.

Ademas, se ha hecho seguimiento de la normativa vigente establecida por las autoridades para ir adaptando y
tomado aquellas medidas a aplicar que mejoraran la seguridad y salud de los empleados de la compafiia.
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¢  Riesgo motivacional del equipo: Desde Neinor Homes se ha considerado a la plantilla como una pieza clave
de cara a la recuperacién, para el mantenimiento de la operatividad y del mejor desempefio frente a nuestros
clientes y proveedores. Para ello se ha hecho un acompafiamiento emocional y seguimiento (llamadas, correos,
videoconferencias) trasladando la preocupacidon de la direccion por el bienestar de los equipos para facilitar la
motivacién y el mejor estado de dnimo, para ello también se ha facilitado a todo el personal tras el alta médica
por Covid la posibilidad de realizar prueba de contraste antes de su incorporacién a oficina a cargo de empresa.
Ademas del reconocimiento al equipo por el esfuerzo y adaptacién al nuevo escenario laboral.

e Riesgo de liquidez: la situacidon general de los mercados esta provocando un aumento general de las
tensiones de liquidez en la economia, asi como una contraccidon del mercado de crédito. En este sentido,
detallamos las principales actuaciones realizadas hasta la fecha por la compafiia:

v Financiacién Corporativa: el Grupo ha emitido un bono verde a 5 afios y medio de vencimiento
por importe de 300 millones de euros para cancelar la deuda corporativa de Neinor y la que tenia
Quabit antes de la fusidn a un tipo de interés significativamente inferior. Con la consecucién del
bono se consigue una estabilidad a largo plazo y se fortalece la posicidon de caja para acometer
inversiones y favorecer el crecimiento de la compaiiia.

v Financiacién Promotora: la compafiia ha seguido manteniendo su ritmo y dindmica habitual de
firmas de préstamos promotor. A fecha de los presentes estados financieros, la compafiia tiene
concedidos mas de 329 millones de euros de préstamo promotor en todo el grupo Neinor, de los
cuales 40,5 millones de euros provienen de Grupo Quabit.

v" Respecto a la posicion neta de Tesoreria: el Grupo establecié desde el primer momento, un
ambicioso plan de aseguramiento de caja. Este plan de contingencia contempla en este momento
diversas medidas, entre las que se encuentra principalmente un plan de ahorro de gastos
operativos. Con el cumplimiento de los objetivos y el Business Plan previo al Covid-19, la entrega
de viviendas prevista ha supuesto la generacién de caja esperada por lo que se han retomado las
inversiones en suelo y también se ha llevado a cabo el pago previsto del dividendo aprobado en la
Junta General de Accionistas que se paralizaron en el plan de contingencia.

Adicionalmente, el Grupo ha recibido la entrada de fondos proveniente de las escrituraciones de
las promociones que tenian prevista su entrega en el ejercicio 2021.

En este sentido se informa que nuestra posicidon neta de caja al comienzo del mes de marzo de
2020, cuando se establecié el plan de contingencia de tesoreria, era de 95,8 millones de euros,
subiendo a 249 millones de euros a 31 de diciembre de 2020, y a fecha de los presentes estados
financieros ha ascendido a casi 270 millones de euros. Esto se debe a la adopcién de las medidas
mencionadas anteriormente y, en gran medida, al cumplimiento de las entregas previstas en
nuestro Business Plan.

Estas actuaciones unidas a la puesta en marcha de planes especificos para la mejora y gestidn eficiente de la
liguidez han permitido afrontar dichas tensiones y cumplir con todas nuestras obligaciones de pago.

e Riesgo de operaciones (Obra en curso): la situacion sanitaria en este Ultimo afio practicamente no ha
implicado riesgo de ralentizacion del avance de las obras en curso, ni interrupcion de la produccién motivada
por rupturas puntuales de la cadena de suministro debido a efectos colaterales del Covid-19.

La companiia establecié al inicio de la emergencia sanitaria una serie de medidas para contribuir a eliminar o

paliar los efectos econdmicos del Covid-19 y en prevencidn, siguen desarrolldandose, pudiendo destacar dos de
las mismas:
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v

La constitucion de una compafia constructora dentro del grupo, Neinor Works, que se encuentra
plenamente operativa, y que estd en disposicion de continuar los trabajos de constructoras que no
cumplan lo acordado o de comenzar desarrollos por ser la mejor opciéon econdmica y de ejecucion de
las ofertas presentadas.

A fecha de redaccion de estas cuentas anuales consolidadas se han terminado dos promociones cuya
constructora se retird y fueron asumidas por Neinor Works, y otras dos promociones cuya ejecucion
estd en curso y que estan avanzando de forma dptima.

En junio de este afio se producia la absorcién de la promotora Quabit Inmobiliaria y su constructora,
“Quabit Construccion”. A fecha de los presentes estados financieros “Quabit Construccidon” tiene 17
promociones en ejecucién que estdn avanzando de forma éptima.

La monitorizacidn y posibles anticipos de pagos a constructoras y principales subcontratas para dirigir
dicha liquidez a la ejecucion y grado de avance de las promociones en curso.

Ademas de las medidas anteriores, también se contindan realizando las actuaciones adoptadas en el ejercicio
pasado: recomendaciones de implementacion de medidas de prevencién, programas de aceleracion de obra,
analisis de optimizacion de proyectos en ejecucidn, asi como de organizacién y formas de ejecucién de trabajos,
de cara a trasladar las mejores practicas a cada una de nuestras promociones en curso.

e Riesgos en la cadena de suministro, Al margen de los riesgos de operaciones detallados con anterioridad,
la compaiiia es consciente de las consecuencias indirectas de la pandemia sobre la estructura productiva,
y ha establecido una serie de medidas enfocadas a mitigar y prevenir los posibles escenarios de
desabastecimiento de materiales necesarios en obra o de inflacién en los precios de materias primas que
puedan afectar a la evolucion negocio de la compafiia.

Alguna de las medidas mas destacadas que la compafiia ha implantado a modo de prevencién de estos riesgos
con el fin de asegurar el futuro cumplimiento de su Bussiness Plan, son las siguientes:

v" Se han firmado Nuevos Acuerdos Marco con Fabricantes, junto a los ya existentes, y se han mantenido

reuniones con cada uno de ellos con el fin de asegurar el suministro y el precio de sus materiales en
todas nuestras promociones.

En este ejercicio se ha comenzado a realizar una evaluacién y planificacién de suministros, en previsién
de una posible escasez y encarecimiento de materias primas y materiales, monitorizando precios y
llevando a cabo un replanteamiento de materiales conforme a la situacidn.

Se han comenzado a evaluar nuevas tecnologias en obra, estudiando métodos alternativos de
construccion e industrializacién que disminuyan la dependencia a ciertas materias primas en riesgo de
desabastecimiento o inflacion.

Consideramos que todas estas practicas y procedimientos especificos destinados a monitorizar y gestionar en
todo momento la evolucién de las obras, han conseguido minimizar el impacto de esta situacidon en nuestras
operaciones.

v

Todas nuestras obras WIP han mantenido su actividad y ninguna de las mismas se ha paralizado.
Durante el primer semestre, semanalmente se han monitorizado las obras para controlar posibles

brotes. Los contagios que se han producido en ellas han sido puntuales y se han controlado
rapidamente gracias a la aplicacion de los protocolos establecidos en cada caso.
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En el segundo semestre y debido a la baja de contagios la monitorizacion se producia solo en casos
puntuales. A mediados de diciembre y tras el nuevo rebrote se ha preparado una monitorizacion con
una periodicidad quincenal/mensual segiin aumente o disminuya la incidencia.

v" No se han producido retrasos significativos en las obras motivados por el Covid-19.

Respecto a las entregas del ejercicio 2021, el avance de las obras y la planificacidn esta alineada con lo previsto
para este ejercicio. Ademas, se ha conseguido adelantar 5 promociones cuya entrega estaba prevista para el
2022.

e Riesgo Comercial: los factores mencionados anteriormente, junto con otros especificos como el contexto
macroecondmico y las variaciones del PIB, la tasa de desempleo, la restriccion de movimientos, la incertidumbre
sobre las expectativas econdmicas a corto y medio plazo, entre otros, impactan de manera significativa en el
comportamiento de la demanda de vivienda. Por ello, al igual que en los otros apartados, la compaiiia establecio
un plan de contingencia de cara a minimizar el impacto de la pandemia en la actividad comercial, trabajando en
distintas lineas de accidn:

Aseguramiento de la cartera de pedidos / reservas: Un factor importante para la compafiia sigue siendo el
asegurar los contratos de preventa mediante su conversidn a contratos privados.

Asimismo, continuamos con la monitorizacién de aquellos clientes que pudieran presentar alguna situacién
laboral o sanitaria especial, contando con el apoyo del seguro de proteccidon Family Homes Protection, que les
da proteccidén en casos de pérdidas de empleo o enfermedad. En el presente ejercicio sélo 9 clientes han
solicitado hacer uso de este seguro, frente a los 87 que lo hicieron en el ejercicio 2020, dato que nos hace
presagiar que los efectos de la pandemia se van disipando y se va dando paso a una nueva fase de recuperacién.

Por ultimo, se ha potenciado la implantaciéon de la plataforma de firma digital como medio preferente de
formalizaciéon de documentos en todas las promociones de la compaiiia.

Los datos de los que actualmente dispone la compariia sobre su cartera de clientes son:

v'Un 73% de nuestros clientes tienen firmado un contrato de compraventa privado.
v" Estos clientes han abonado de manera anticipada una media de un 16% del precio de la vivienda.

Las cancelaciones / rescisiones de contratos de reserva o compraventa han estado en torno a un 0,5% durante
el ejercicio completo, porcentaje igual al 0,5% que histéricamente ha tenido la compaiiia en los dos ultimos
ejercicios. Esto relativo Unicamente a las promociones con origen Neinor Homes.

Respeto a las resoluciones de promociones procedentes de Quabit, los datos previos al 22 semestre de 2021 no
son analiticamente concluyentes, no es posible sacar conclusiones. Respecto al 22 semestre de 2021 el ratio ha
sido del 1%. Esta diferencia respecto a las que tienen origen Neinor se corresponde a las condiciones mas laxas
de cancelacién de los contratos firmados antes del 01/07/2021 y que se han resuelto a posteriori. A corto/medio
plazo, este porcentaje tenderd a la convergencia con el de las promociones con origen Neinor.

Continuacion en la actividad de ventas: en este ejercicio se continla apostando por la venta on-line, la
realizacién de visitas virtuales con los clientes y la firma digital, medidas que se implantaron en el primer
trimestre de 2020 y que han minimizado el impacto negativo de la pandemia.

La evolucién de las ventas de obra nueva ha sido claramente positiva. Pese al contexto de incertidumbre

econdmica y las restricciones, en el ejercicio 2021 Neinor Homes ha entregado 2.880 unidades, cumpliendo al
95% con el objetivo de entregas fijado en el Business Plan para todo el ejercicio 2021.
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Esta excelente cifra de cumplimiento se debe a que los clientes con una buena situacién econémica consideran
que es el momento idéneo para comprar, y buscan vivienda de obra nueva con unas caracteristicas
determinadas que les aporten bienestar y confort en su dia a dia (viviendas mas grandes, con terrazas de mayor
tamafio y con una mayor calidad y especializacion de los espacios comunes). Estos resultados claramente
favorables nos sitlan en una posicidn de liderazgo en el mercado.

A cierre del ejercicio, con los datos actualmente disponibles, en 2021 hubo un cumplimiento del 139% en
términos de preventas firmadas con respecto a la previsién de firma de preventas para el afio (no excluidas del
analisis unidades ya entregadas).

Garantizar la seguridad sanitaria de los clientes y del personal de ventas en nuestros puntos de venta (Neinor
Store): para ello se aplican los protocolos de prevencion sanitaria implantados en las Neinor Store, que estan
dotadas de los equipamientos necesarios (sefialética, EPIs, dispensadores, ...).

e Riesgos en el servicio de gestion de activos (Servicing): Los riesgos expuestos con anterioridad, tienen su
correlativo impacto en nuestro negocio de gestidn de servicios a la entidad bancaria Kutxabank.

La aparicién del COVID supuso que se pudiera producir no sélo una potencial pérdida de ingresos para la
compaiiia sino una merma de eficacia o reputacional nuestra hacia el cliente, por lo que para mitigar estos
riesgos y no repercutir a Kutxabank una pérdida de eficacia, hemos aprovechado la situacién para afinar y
mejorar procesos, implantando procedimientos que contindan realizdndose a fecha, concentrados en tres
grandes ejes: evaluar nuestra exposicion frente a terceros con los que trabajamos en el drea Servicing; reforzar
la calidad y control de los servicios prestados a la entidad (especialmente en las métricas para reducir el time to
market y en los planes de accion para el area de gestion urbanistica, por el peso del colectivo suelo en el total
de la cartera gestionada); y cumplir con la cifra de ventas acordada para este ejercicio.

En este sentido, se ha continuado reforzando el control y evaluacién de proveedores externos estratégicos,
analizando sus planes de contingencia frente a la Covid-19 y se han puesto en marcha nuevas acciones de mejora
en toda la cadena de valor para seguir aprovechando esta extraordinaria situacion.

Al margen de lo anterior, consideramos que esta situacién no ha impactado de una forma material en los
resultados de la linea de negocio, que han sido muy positivos a nivel de cumplimiento: a 31 de diciembre se ha
superado en un 11% el presupuesto de ventas anual acordado y en un 6% la cifra de saneamiento de activos
propuesta. Ademas, hemos cumplido todos los planes de accidn puestos en marcha, manifestando nuestro
cliente la eficacia de las medidas implantadas y su satisfaccién por los resultados obtenidos.

En julio de 2021 se notifico la finalizacion del contrato que se mantenia con Kutxabank a partir de mayo de 2022
por causas ajenas a la situacion provocada por el COVID o a la propia forma en que se prestaba el servicio,
derivado de un proceso competitivo realizado por la entidad financiera en el que se valoraron los fees del
servicio. Desde que se produjera esta notificacion, hemos estado trabajando en el plan de migracion para
cumplir nuestras obligaciones contractuales con la entidad y mitigar el riesgo reputacional o de potencial pérdida
de imagen de la compaiiia, a fin de organizar, planificar y verificar que las responsabilidades obligadas del
proceso de migracién se cumplen objetivamente.

No obstante la pérdida del contrato con Kutxabank, seguimos considerando la importancia de esta linea de
negocio, dado el know-how adquirido por la compaiiia durante todos estos afios y la profesionalidad y calidad
en el servicio que hemos alcanzado, por lo que hemos decidido iniciar un proceso de biusqueda de nuevos
clientes a los que prestar estos servicios de gestion de activos en sustitucion de Kutxabank, que permita
mantener estos ingresos recurrentes y diversificacién de lineas de negocio.

e Riesgo de valoracion de los activos del balance: un cambio en las estimaciones futuras de las ventas, la
variabilidad de los costes financieros de las obras que financiamos con fondos propios, la sensibilidad de las
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variaciones en los precios de venta establecidos, el diferente destino que puede tener una promocidn (venta o
alquiler), cobrabilidad de los clientes, etc. pueden tener impacto en la valoracién de dichos elementos en funcion
del método de valoracién empleado, dado que dependen de las tasas de descuento y los flujos de caja
actualizados empleados.

Una evolucién negativa de los factores mencionados anteriormente podria llevar aparejada una caida en las
valoraciones de la compaiiia, si bien ésta probablemente no tuviera impacto en los estados financieros de la
compafiia, ya que el modelo de valoracion del valorador externo independiente suele ser conservador y
prudente.

Segun valoracién a 31 de diciembre de 2021, el valor de los activos de la compafiia asciende a 1.854 millones de
euros de valor razonable, un 30% superior al valor contable de las existencias de la compafiia a dicha fecha
(1.316 millones de euros).

Segun la valoracion realizada a 30 de junio de 2021, el valor de los activos de la compaiiia ascendia a 2.140
millones de euros de valor razonable, que supone un porcentaje de un 34% superior al valor contable de las
existencias de la compafiia a dicha fecha (1.603 millones de euros). Comparando las valoraciones de diciembre
de 2021 y de junio de 2021, observamos una disminucién en el valor razonable de los activos a causa de las
entregas producidas en H2 2021.

A 31 de diciembre de 2020, el valor de los activos de la compaiiia ascendia a 1.584 millones de euros de valor
razonable (1.210 millones de euros en valor contable de existencias). Comparando esta cifra con respecto al
valor de los activos a cierre de 2021, observamos un incremento producido a lo largo del ejercicio cerrado, que
se corresponde con la entrada en cartera de los activos de los portfolios de Grupo Quabit y Sardes, sociedades
integradas en Neinor en el primer semestre del afio, asi como a otras adquisiciones de suelos llevadas a cabo de
manera complementaria en el periodo.

¢ Riesgo de continuidad (going concern): Hay multitud de factores que deben de ser considerados de manera
previa a hablar del principio de empresa en funcionamiento en una compaiia que es una de las principales
promotoras residenciales a nivel nacional.

En cuanto al estado del sector, histéricamente el sector inmobiliario espafol ha estado muy fragmentado, pero
el aumento de la complejidad y regulacidn del negocio y la cada vez mayor dificultad de acceso a las fuentes de
financiacidn hacen probable una paulatina consolidacion en el sector, asi como la discontinuidad de algunas
pequefias y medianas empresas promotoras.

Pese a que la demanda de vivienda de obra nueva en Espafia se ha incrementado en un 26% con respecto al
periodo anterior (enero-septiembre 2020 a enero-septiembre 2021), incremento que se ha llevado asociado un
aumento del indice de precios de vivienda, hay gran cantidad de stock acumulado sin vender, aproximadamente
450.000 unidades, provenientes en su mayor parte del anterior ciclo inmobiliario, que el mercado continua
absorbiendo lentamente.

El inicio de la pandemia en 2020 coincidié con un sector promotor mds profesional, saneado, procedimental e
innovador, lo que ayudd a que la crisis econémica tuviese un menor impacto en el segmento de vivienda de obra
nueva, observandose caidas en el nimero de compraventas y en el precio de la vivienda en el inicio de la
pandemia, pero un fuerte rebote tanto en precios como en nimero de entregas en el ultimo trimestre de 2020.

Consideramos que, de acuerdo con la tendencia actual, el mercado premiard a medio y largo plazo a aquellas
compaiiias que integren en su toma de decisiones y en sus formas de actuacidn factores como la sostenibilidad,
la transformacidn digital o el ambito social. En este sentido Neinor Homes se sitla en una posicidn de liderazgo
dentro del sector, tras varios afios de trabajo y avances en estos aspectos, como se refleja en las Memorias de
Sostenibilidad publicadas en su pagina web y recientemente en la elaboracion del nuevo Plan de Sostenibilidad,

-82-



la medicion de los impactos medioambientales (a través de la medicion de la Huella de Carbono) y sociales de la
compaiiia y la creacién de un marco de financiacién sostenible.

En este sentido, en enero del presente afio, Sustainalytics, uno de los principales analistas de ESG (aspectos
medioambientales, sociales y de gobierno corporativo de las empresas), premié a Neinor Homes con las insignias
ESG Regional Top Rated y ESG Industry Top Rated, que distinguen a la compafiia como la mas sobresaliente tanto
a nivel nacional como en su sector. Ademas de lo anterior, este reconocido analista calificd la compafiia con una
puntuacién de 10,5 (riesgo bajo), es decir la mejor puntuacidon en criterios ESG obtenida por una promotora a
nivel mundial.

De igual forma que hemos monitorizado y estudiado los riesgos que se detallan en la presente nota, somos
conocedores de que estos riesgos pueden impactar no solo sobre la compania sino sobre cualquiera de los
actores presentes en el sector inmobiliario, y de que debido a las dindmicas macroecondémicas que se han visto
afectadas por la pandemia se pueden dar situaciones en las que los proveedores y constructoras con las que
trabaja la compafiia sufran tensiones de tesoreria que afecten al avance de las obras en WIP o desemboquen en
la suspension de pagos o bancarrota de estos terceros.

Por ello, la compafiia ha potenciado su direcciéon de construccidn, concediendo personal y recursos necesarios
segln sea necesario, a fin de que Neinor Works y la recién integrada Quabit Construccidon puedan asumir tanto
un mayor nimero de nuevos proyectos como obras que quedasen paralizadas por la quiebra de la constructora
gue tuvieran asignada. Por otro lado, se ha tratado de asegurar el flujo de caja a los subcontratistas que trabajan
en nuestras obras, por ejemplo, revisando ciertas clausulas en los contratos de obra, monitorizando ad hoc los
pagos de certificacion de obra desde que se realizan a la constructora hasta que llegan a la subcontrata, y
adelantando el pago de certificaciones si fuera necesario.

Diversificacion y crecimiento: De manera recurrente se contindan explorando vias de crecimiento tanto
organico como inorganico, entre las que se incluyen lineas de negocio como la promocién delegada, la
integracion de la cadena de valor, acuerdos publico-privados y la construccion de vivienda de alquiler social.

La compaiiia, en su presentacién de resultados 2020, publicé su ultima actualizacién estratégica en la que
materializa su filosofia de negocio actual, la cual estd enfocada en la minoracion de riesgos y diversificacion del
negocio, pasando de ser una empresa promotora “pura” a una plataforma residencial diversificada.

Dentro de la linea de negocio Real Estate, la compaiiia ha lanzado una nueva linea de producto, Neinor
Essentials, surgida tras la fusién con Quabit Inmobiliaria, con el objetivo de dotar de una oferta residencial de
calidad a todos los segmentos de la poblacion, acercando un producto con la calidad habitual de Neinor a un
segmento del mercado que tradicionalmente ha tenido dificultades de acceso a la vivienda.

Por otro lado, la compaiiia cuenta con una linea de negocio de alquiler que se consolidé en 2020 con la
adquisicion del 75% de Renta Garantizada, una de las compaifiias lideres en gestién de alquileres en Espafia y un
portfolio PRS (Private Rented Sector, producto terminado y alquilado).

Ademas del negocio promotor, la compafiia mantiene una linea de negocio de servicing, como Servicer de
Kutxabank, entidad con la que mantiene contrato hasta mayo de 2022, que le permite tener unos ingresos
recurrentes.

Ademas de las acciones llevadas a cabo para mitigar los diferentes riesgos, en el ejercicio 2021 se han llevado a
cabo las siguientes operaciones como parte de la estrategia de diversificacién y la no dependencia del ciclo

promotor / demanda y situacién macro:

v' Cierre de la adquisicién del portfolio PRS (Private Rented Sector, producto terminado y alquilado)
compuesto por 9 edificios residenciales (391 viviendas), por 58 millones de euros, iniciada en 2020.
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29.

Con esta operacion se busca consolidar el negocio de alquiler junto con el crecimiento de Neinor
Rental y la incorporacion de Renta Garantizada, que nos permite la gestion del alquiler de activos
propios (promociones de obra nueva destinada a alquiler que se incorporan este afio) y de
terceros, incluida la gestion de carteras vendidas a Family Offices.

v Fusién por absorcién de Quabit Inmobiliaria, una promotora inmobiliaria que amplia la banda de
nuestra oferta de vivienda con viviendas mas asequibles para determinados sectores de poblacion
con mayor dificultad de acceso a la vivienda. Esta operacion también supone la incorporacion de
Quabit Construccién, que fortalece la linea de construccién de Neinor Works y, por altimo, la
aportacion de un banco de suelo de 7.000 viviendas que permite aumentar la capacidad del banco
de suelo de Neinor Homes para poder construir mas de 16.000 viviendas.

v' Alianza con Cevasa y Habitatge Metrdpolis Barcelona (HMB) para construir 4.500 viviendas de
alquiler social en Barcelona y su area metropolitana, que tendran que entrar en explotacion entre
2024 y 2027. Con esta operacion se abre una nueva linea de negocio como es la colaboraciéon
publico-privada para poder ofrecer a determinados sectores de poblacién el acceso a una vivienda
de alquiler, siendo la primera promotora en alcanzar un acuerdo de colaboracién publico-privado
de gran entidad, con un elevado volumen de viviendas.

Teniendo en cuenta todos los factores antes mencionados y considerando adicionalmente los descritos en los
apartados anteriores, los administradores consideran que la aplicacion del principio de empresa en
funcionamiento sigue siendo vdlida.

Consideramos relevante tener en cuenta que dentro de los riesgos que puede suponer la situacidn creada con
la pandemia, la compafiia, manteniendo una gran disciplina y prudencia respecto a la liquidez interna, ha
desarrollado una estrategia de diversificacién que se ha materializado en ser la Unica compafiia en Espafia que
cubre el 100% de toda la cadena de valor desde la compra del suelo y gestidon urbanistica, hasta la gestidon de
viviendas propias y de terceros para el alquiler y terminando de integrar toda la cadena de valor con la
incorporacion de la constructora.

Por ultimo, resaltar que los Administradores y la Direccion del Grupo estan realizando una supervision constante

de la evolucion de la situacidn, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros como
no financieros, que puedan producirse.

Hechos Posteriores

Esta previsto que durante el ejercicio 2022 el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante apruebe la
distribucion de un dividendo en efectivo con cargo a reservas de 50 millones de euros, aproximadamente, por
cada accion con derecho a percibirlo, pudiendo ser incrementado dicho importe a lo largo del propio ejercicio.

Entre el 1 de enero del 2022 y la fecha de formulaciéon de las presentes cuantas anuales consolidadas
correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021, el Consejo de Administracién no
considera que se hayan producido hechos relevantes adicionales que tengan un efecto significativo en dichas
cuentas anuales consolidadas ni en la informacién contenida en las mismas.
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Anexo |

“Perimetro de consolidacion”

% Participacién Directa e

Indirecta

Sociedad Domicilio Actividad 31/12/21 31/12/20 Accionista / Socio Auditores
Neinor Norte, S.L.U. Bilbao Promocion 100% 100% Neinor Homes, S.A. Deloitte, S.L.
Rental Homes PropCo, S.L.U. Madrid Promocion 100% 100% Neinor Homes, S.A. Deloitte, S.L.
Neinor Rental OpCo, S.L.U. Madrid Promocion 100% 100% Neinor Homes, S.A. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 3, S.L.U. Madrid Promocion 100% 100% Neinor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Neinor Works, S.L.U. Madrid Construccion 100% 100% Neinor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Promociones Neinor 5, S.L.U. Madrid Promocion 100% 100% Neinor Norte, S.L.U. Deloitte, S.L.
Neinor Peninsula, S.L.U. Madrid Promocion 100% 100% Neinor Homes, S.A. Deloitte, S.L.
Neinor Sur, S.A.U. Madrid Promocion 100% 100% Neinor Peninsula, S.L.U. Deloitte, S.L.
Neinor Sardes Rental, S.L.U. Madrid Alquiler 100% - Rental Homes PropCo, S.L.U. | Deloitte, S.L.
Renta Garantizada, S.A. Madrid Alquiler 75% 75% Neinor Homes, S.A. Deloitte, S.L.
Quabit Comunidades, S.L. Madrid Promocion 60% - Neinor Homes, S.A. -
Quabit Inmob|I|ar|a Madrid Promocion 99,313% - Neinor Homes, S.A. -
Internacional, S.L.
Parque Las Cafias, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Neinor Homes, S.A. -
Bulwin Investments, S.A.U. Madrid Alquiler 100% - Neinor Homes, S.A. -
Grupo Meditarrdneo Costa Madrid Promocién 100% - Neinor Homes, S.A. -
Blanca, S.L.U.
Quabit Quality Homes, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Neinor Homes, S.A. -
Quabit Premier, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes, S.L.U. -
Quabit Sant Feliu, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes, S.L.U. -
El Balcon de las Cafias, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes, S.L.U. -
Quabit Casares, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes, S.L.U. | Deloitte, S.L.
Quabit Torrejon VP Fase 1, S.L.U. | Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes, S.L.U. -
Quabit Pefiuela VL Fase 1, S.L.U. | Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes, S.L.U. -
Quabit Torrején VP Fase 2, S.L.U. | Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes, S.L.U. -
Quabit Pefiuela VL Fase 2, S.L.U. | Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes, S.L.U. -
Quabit Torrejon VP Fase 3, S.L.U. | Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes, S.L.U. -
Quabit Pefiuela VL Fase 3, S.L.U. | Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes, S.L.U. -
Quabit Remate las Canas, S.L.U. | Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes, S.L.U. -
Quabit Quality Homes Guadalix, | Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes, S.L.U. -
S.L.U.
Quabit Quality Homes San Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes, S.L.U. -
Lamberto, S.L.U.
Iber Activos Inmobiliarios, S.L. Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes San -

Lamberto, S.L.U.

Quabit SUP-R6, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Quality Homes, S.L.U. -
Quabit Finance, S.A.U. Madrid Promocion 100% - Neinor Homes, S.A.
Quabit Finance Assets, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Finance, S.A.U. -
Quabit Gregal, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Finance Assets, S.L.U. -
Quabit Poniente, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Finance Assets, S.L.U. -
Quabit Siroco, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Finance Assets, S.L.U. -
Quabit Terral, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Finance Assets, S.L.U. -
Quabit Mistral, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Finance Assets, S.L.U. -
Quabit Cierzo, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Finance Assets, S.L.U. -
Quabit Tramontana, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Finance Assets, S.L.U. -
Quabit Aneto, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Finance Assets, S.L.U. -
Global Quabit, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Neinor Homes, S.A. -
Quabit Alcarria, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U. -
Quabit Distrito Centro, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U. -
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Quabit Corredor del Henares, Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

S.L.U.

Quabit Moncloa, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Quabit Sureste, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Quabit Hortaleza, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Quabit Remate, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Quabit Aguas Vivas, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Global Quabit Cafiaveral Malaga | Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Fase 1, S.L.U.

Global Quabit Cafiaveral Malaga | Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Centauro, S.L.U.

Global Quabit Cafiaveral Tercera | Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Fase, S.L.U.

Global Quabit Cafiaveral Fase Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Cuatro, S.L.U.

Global Quabit Malaga, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Global Quabit Sur, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Global Quabit Norte, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Global Quabit Azuqueca, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Quabit Casares Golf RP5, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Quabit Almanzor, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Quabit Teide, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Quabit Pefialara, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit, S.L.U.

Global Quabit Desarrollos Madrid Promocion 100% - Neinor Homes, S.A.

Inmobiliarios, S.L.

Quabit Alovera, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Global Quabit Desarrollos
Inmobiliarios, S.L.

Quabit Bonaire, S.L. Madrid Promocion 66,2% - Quabit Alovera, S.L.U.

Meltonever Project, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Alovera, S.L.U.

Quabit Las Lomas de Flamenco, | Madrid Promocion 100% - Global Quabit Desarrollos

S.L.U. Inmobiliarios, S.L.

Quabit Menorca Desarrollos Madrid Promocion 100% - Global quabit Desarrollos

Inmobiliarios, S.L.U. Innobiliarios, S.L.

Quabit Freehold Properties, Madrid Promocion 100% - Neinor Homes, S.A.

S.L.U.

Quabit Freehold Properties Madrid Promocion 100% - Quabit Freehold Properties,

Levante, S.L.U. S.L.U.

Quabit Freehold Properties Sur, | Madrid Promocion 100% - Quabit Freehold Properties,

S.L.U. S.L.U.

Quabit Freehold Properties Madrid Promocion 100% - Quabit Freehold Properties,

Centro, S.L.U. S.L.U.

Quabit Freehold Properties Madrid Promocion 100% - Quabit Freehold Properties,

Madrid, S.L.U. S.L.U.

Quabit Freehold Properties Madrid Promocion 100% - Quabit Freehold Properties,

Valencia, S.L.U. S.L.U.

Quabit Freehold Properties Este, | Madrid Promocion 100% - Quabit Freehold Properties,

S.L.U. S.L.U.

Quabit Palmaces, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Freehold Properties,
S.L.U.

Quabit El Vado, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Freehold Properties,
S.L.U.

Panglao Inventments, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Quabit Freehold Properties,
S.L.U.

Quabit Veleta, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Neinor Homes, S.A.

Quabit Puerta de Vistahermosa, | Madrid Promocion 100% - Neinor Homes, S.A.

S.L.U.

B2R PROPTECH, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Neinor Homes, S.A.

Style Living Gestidn, S.L.U. Madrid Promocion 100% - Neinor Homes, S.A.
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Quabit Construccion, S.A. ‘ Guadalajara | Construccion 82,95% ‘ - ‘ Neinor Homes, S.A. ‘ Deloitte, S.L. ‘
“Perimetro de consolidacidon” — Sociedades Asociadas y Participadas en negocios conjuntos
% Participacién Directa e
Indirecta
Sociedad Domicilio Actividad 31/12/21 31/12/20 Accionista / Socio Auditores

Programa de Actuacion de Madrid Promocién 50% - Neinor Homes, S.A. -

Baleares, S.L.

Landscape Corsan, S.L. Madrid Promocion 50% - Neinor Homes, S.A. -

Landscape Larcovi Proyectos Madrid Promocion 50% - Neinor Homs, S.A. -

Inmobiliarios, S.L.

Masia de Montesano, S.L. Valencia Promocion 33,33% - Neinor Homes, S.A. -

Alboraya Marina Nova, S.L. Alboraya Construccién 50% - Grupo Mediterraneo Costa -

Blanca, S.L.U.
Nicrent Residencial, S.L. Barcelona Gestion 50% - Neinor Homes, S.A. -
Algunos datos financieros de interés respecto a las sociedades consolidadas se ofrecen a continuacion:
Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2021 (miles de euros)
Resultados Otras
Sociedad Prima de ejercicios Resultado aportaciones de Total
Capital emisién Reservas anteriores ejercicio SocCios Patrimonio

Neinor Norte, S.L.U. 235.091 - 58.500 - 20.075 967 314.633
Rental Homes PropCo, S.L.U. 301 - 59 (82) (3.868) 1.100 (2.490)
Neinor Rental OpCo, S.L.U. 880 - 170 (68) 1 - 983
Promociones Neinor 3, S.L.U. 594 - 256 (1.425) (554) 2.500 1.371
Neinor Works, S.L.U. 6 - 635 - 307 - 948
Promociones Neinor 5, S.L.U. 5.649 593 619 (467) (443) - 5.951
Neinor Peninsula, S.L.U. 558.422 - 114 (67.495) (2.063) 1.060 490.038
Neinor Sur, S.A.U. 158.981 - 122.157 - 62.403 23 343.564
Neinor Sardes Rental, S.L.U 2.963 1.881 640 (60) (588) - 4.836
Renta Garantizada, S.A. 60 - 218 862 443 - 1.583
Quabit Comunidades, S.L. 600 - 13 (268) 5 103 453
Quabit Inmobiliaria
Internacional, S.L. 3 - 315 (9.457) (5) - (9.144)
Parque Las Cafias, S.L.U. 393 3.536 173 (6.429) (311) 2.593 (45)
Bulwin Investments, S.A.U. 60 - (2) (2) (1) - 56
Grupo Meditarraneo Costa
Blanca, S.L.U. 660 - 123 (512) (42) - 229
Quabit Quality Homes, S.L.U. 21.623 27.747 (18) (24.329) (9.110) - 15.913
Quabit Premier, S.L.U. 2.892 - 2.358 (37) (9) - 5.204
Quabit Sant Feliu, S.L.U. 6.853 2.626 52 (1.082) (142) - 8.307
El Balcdn de las Cafias, S.L.U. 479 1.639 (17) (909) (41) - 1.151
Quabit Casares, S.L.U. 4.420 4.565 18 (3.365) (1.484) - 4.154
Quabit Torrejon VP Fase 1,
S.L.U. 620 1.851 (1) (2.101) (1.203) - (834)
Quabit Pefiuela VL Fase 1,
S.L.U. 219 648 (3) (897) (2) 203 168
Quabit Torrején VP Fase 2,
S.L.U. 527 1.571 9 (1.935) (887) 354 (361)
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Quabit Pefiuela VL Fase 2,

S.L.U. 426 1.268 (4) (1.282) (344) 64
Quabit Torrejon VP Fase 3,

S.L.U. 189 554 (3) (356) (349) 35
Quabit Pefiuela VL Fase 3,

S.L.U 1.063 3.180 (5) (2.840) (2) 1.396
Quabit Remate las Cafas,

S.L.U. 1.009 3.020 (5) (773) (2.778) 473
Quabit Quality Homes

Guadalix, S.L.U. 1.354 4.052 (6) (175) (42) 5.183
Quabit Quality Homes San

Lamberto, S.L.U. 302 897 (4) (1.468) (1.257) (1.530)
Iber Activos Inmobiliarios, S.L. 2.752 - 128 - (374) 2.506
Quabit SUP-R6, S.L.U. 1.037 3.101 (5) (929) (928) 2.276
Quabit Finance, S.A.U. 60 - (2) (1.592) (13.125) (14.659)
Quabit Finance Assets, S.L.U. 253 750 (2) (2.512) (11.547) (13.058)
Quabit Gregal, S.L.U. 141 413 (1) (245) (244) 64
Quabit Poniente, S.L.U. 228 675 (2) (231) (667) 3
Quabit Siroco, S.L.U. 590 1.763 (2) (704) (1.385) 262
Quabit Terral, S.L.U. 3 - (312) (344) (653)
Quabit Mistral, S.L.U. 368 1.095 (2) (162) (277) 1.022
Quabit Cierzo, S.L.U. 3 - (200) (5.470) (5.667)
Quabit Tramontana, S.L.U. 3 - (607) (415) (1.019)
Quabit Aneto, S.L.U. 430 1.288 (7) (357) (153) 1.201
Global Quabit, S.L.U. 13.474 9.434 (38) (3.412) (14.562) 357 5.253
Quabit Alcarria, S.L.U. 1.030 940 - (74) 10 1.906
Quabit Distrito Centro, S.L.U. 3.030 62 (1.405) (115) 41 1.613
Quabit Corredor del Henares,

S.L.U. 2.359 1.811 (4) (654) 3.361 57 6.930
Quabit Moncloa, S.L.U. 80 (1) (3) (1) - 75
Quabit Sureste, S.L.U. 555 1.575 151 - (2.449) 36 (132)
Quabit Hortaleza, S.L.U. 1.678 (4) (528) (3.029) 19 (1.864)
Quabit Remate, S.L.U. 786 1.444 (3) (178) 4,325 31 6.405
Quabit Aguas Vivas, S.L.U. 1.252 2.205 - (130) 38 3.365
Global Quabit Cafiaveral

Madlaga Fase 1, S.L.U. 210 622 468 - 146 15 1.461
Global Quabit Cafiaveral

Madlaga Centauro, S.L.U. 205 605 (4) (97) 939 14 1.662
Global Quabit Cafiaveral

Tercera Fase, S.L.U. 89 257 (3) (245) (1.389) 8 (1.283)
Global Quabit Cafiaveral Fase

Cuatro, S.L.U. 27 71 (3) (2) (1) - 92
Global Quabit Mdlaga, S.L.U. 144 424 (4) (1.119) (1) 699 143
Global Quabit Sur, S.L.U. 243 720 (4) (284) (912) 17 (220)
Global Quabit Norte, S.L.U. 498 653 - 10 9 1.170
Global Quabit Azuqueca,

S.L.U. 663 1.647 - 1.008 11 3.329
Quabit Casares Golf RP5,

S.L.U. 131 385 (2) (109) (264) 9 150
Quabit Almanzor, S.L.U. 123 360 (2) (261) (1.332) 7 (1.105)
Quabit Teide, S.L.U. 108 315 (2) (169) 128 5 385
Quabit Pefialara, S.L.U. 284 844 (2) (422) (757) 19 (34)
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Global Quabit Desarrollos
Inmobiliarios, S.L. 9.824 29.438 (32) (7.835) (26.486) 466 5.375
Quabit Alovera, S.L.U. 5.211 15.625 (17) (3.059) (19.887) 53 (2.074)
Quabit Bonaire, S.L. 3 - 5 (26) (5) 2 (21)
Meltonever Project, S.L.U. - - - - (2) 1.336 1.334
Quabit Las Lomas de
Flamenco, S.L.U. 1.785 5.343 (11) (5.337) 28 203 2.011
Quabit Menorca Desarrollos
Inmobiliarios, S.L.U. 1.569 4.694 275 (4.852) (1.495) 209 400
Quabit Freehold Properties,
S.L.U. 3.243 4.784 (11) (489) (23.965) - (16.438)
Quabit Freehold Properties
Levante, S.L.U. 104 304 (1) (465) (2.033) 162 (1.929)
Quabit Freehold Properties
Sur, S.L.U. 288 855 (2) (169) (337) - 635
Quabit Freehold Properties
Centro, S.L.U. 500 1.443 (2) (1.139) (6.766) - (5.964)
Quabit Freehold Properties
Madrid, S.L.U. 3 - (1) (3) (1) 4 2
Quabit Freehold Properties
Valencia, S.L.U. 3 - (2) (3) (1) 4 2
Quabit Freehold Properties
Este, S.L.U. 3 - (1) (3) (1) 4 2
Quabit Palmaces, S.L.U. 277 828 (2) (247) (951) - (95)
Quabit El Vado, S.L.U. 325 965 (3) (724) (5.896) - (5.333)
Panglao Inventments, S.L.U. 3 - - (1.087) (2.818) 1.087 (2.815)
Quabit Veleta, S.L.U. 677 2.022 651 - - (269) 3.081
Quabit Puerta de
Vistahermosa, S.L.U. 3 - (1) (1) (1) 2 2
B2R PROPTECH, S.L.U. 10 - (1) - (1) - 8
Style Living Gestidn, S.L.U. 3 - - (45) (1) 50 7
Quabit Construccion, S.A. 1.497 - 2.511 - 969 - 4,977
Programa de Actuacion de
Baleares, S.L. 7:500 ) (26) (3.087) - ) 4.387
Landscape Corsan, S.L. 12 - 49 (50) - - 11
Landscape Larcovi Proyectos
Inmobiliarios, S.L. 600 - 117 (64.789) (6) - (64.078)
Masia de Montesano, S.L. 2.520 - - (715) (11) 1.794
Alboraya Marina Nova, S.L. 60 - - (33) - - 27
Nicrent Residencial, S.L. 63 11.940 - - (3) - 12.000
Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2020 (miles de euros)
Resultados Otras
Sociedad Prima de ejercicios Resultado aportaciones de Total
Capital emision Reservas anteriores ejercicio S0cCios Patrimonio
Neinor Norte, S.L.U. 235.091 - 34.080 - 24.420 998 294.589
Promociones Neinor 1, S.L.U. 301 - 59 (55) (27) - 278
Promociones Neinor 2, S.L.U. 880 - 170 (74) 6 - 982
Promociones Neinor 3, S.L.U. 594 - 256 (998) (427) 2.500 1.925
Neinor Works, S.L.U. 6 - 339 (18) 314 - 641
Promociones Neinor 5, S.L. 5.649 593 619 (280) (187) - 6.394
Neinor Peninsula, S.L.U. 558.422 - 114 (62.584) (4.911) 1.089 492.130
Neinor Sur, S.A.U. 158.981 - 78.785 - 43.372 23 281.161
Renta Garantizada, S.A. 60 - 137 580 364 - 1.141
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INFORME DE GESTION
Del ejercicio terminado el 31 de Diciembre de 2021

Neinor Homes, S.A. y Sociedades Dependientes

1. El Grupo: Estructura organizativay funcionamiento

El Grupo Neinor Homes se constituy6 en el contexto del acuerdo de intenciones suscrito en
el ejercicio 2014 entre Kutxabank, S.A. y el fondo de inversién Lone Star, a través de su
participada Intertax Business, S.L.U. (actualmente denominada Neinor Holdings, S.L.U.),
para la compraventa de una parte de los activos inmobiliarios del Grupo Kutxabank. La
citada compraventa (Operacion Lion) quedd perfeccionada con fecha 14 de mayo de 2015
mediante la transmision por parte de Kutxabank, S.A. a Neinor Holdings, S.L.U. de la
totalidad de las participaciones sociales que la primera ostentaba en Neinor Homes, S.L.U.,
una vez cumplidas las condiciones suspensivas establecidas en el contrato de compraventa
firmado entre las partes con fecha 18 de diciembre de 2014.

A fecha 1 de enero de 2015, y en el marco de la transaccién (“Transaccion”), se transfirié a
las sociedades de Neinor Homes, S.L.U. todo el personal que venia realizando las labores
de desarrollo y gestién del grupo inmobiliario, asi como los medios y recursos técnicos
necesarios para desempefiar la actividad.

Durante el ejercicio 2017, la Sociedad Neinor Homes, S.L.U. se transformé en Sociedad
Anénima (operacion formalizada en virtud de escritura otorgada el 1 de marzo de 2017 ante
la notario de Bilbao D.? Raquel Ruiz Torres, con el nimero 234 de su protocolo) de cara a su
admision a cotizacion en las Bolsas de Valores de Bilbao, Madrid, Barcelona y Valencia, lo
cual se produjo con fecha 29 de marzo de 2017 previa autorizacion del Socio Unico de la
Sociedad el 6 de marzo de 2017.

La sociedad Neinor Homes adqurio en el ejercicio 2.020 una participacion del 75% del capital
social de Umber Juridico Inmobiilario, S.L(empresa que ha sido disuelta durante el mes de
noviembre, al haber sido objeto de absorcidn inversa por parte de la filial en la que se
ostentaba la totalidad de las acciones, Renta Garantizada, S.A.).

Con fecha 11 de enero de 2021 se aprobd6 el proyecto comun de fusién de Neinor Homes,
S.A. (sociedad absorbente) y Quabit Inmobiliaria, S.A., qguedando establecida la fecha de
adquisicién definitiva el 19 de mayo a raiz de la obtencion durante el dia inmediatamente
anterior de la autorizacién de las autoridades de defensa de la competencia a la Fusion y
producirse de esta manera el cumplimiento de la totalidad de las condiciones suspensivas
arriba desglosadas, determinandose por tanto la toma de control de Quabit Inmobiliaria, S.A.
por parte de Neinor Homes, S.A.

Con fecha 12 de abril de 2021 el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante
aprobé la emisién de bonos senior garantizados con vencimiento en 2026 (si bien podran ser
amortizados anticipadamente total o parcialmente bajo ciertas condiciones y supuestos) por
un importe nominal total de 300 millones de euros. . Los bonos, que han sido admitidos a
negociacion en el Global Exchange Market de la Bolsa de Valores de Irlanda, se encuentran
garantizados por el emisor (Neinor Homes, S.A.) y algunas de sus sociedades dependientes
(Neinor Peninsula, S.L.U., Neinor Sur, S.A.U., Neinor Norte, S.L.U. y Rental Homes Propco,
S.L)

Actualmente, Neinor Homes, S.A. es la cabecera de un grupo empresarial que desarrolla sus
actividades de forma directa o a través de participaciones accionariales en diferentes
sociedades.

A continuacién se adjunta la estructura societaria de Neinor Homes, S.A. y subsidiarias (“el
Grupo”):



La actividad empresarial del Grupo se desarrolla totalmente en el territorio espafiol, y
principalmente, a través de cuatro lineas de negocio:

A)

B)

Linea de negocio “Development”:

Actividad principal y estratégica del Grupo basada en la adquisicion de suelo de uso
residencial para su posterior promocion.

La cartera de suelo de la compafiia esta formada por mas de 325 promociones con
mas de 13.300 unidades edificables. Esta cartera esta distribuida en cinco regiones
de actividad de la compafiia, que son: Madrid, Guadalajara, Catalufia, Pais Vasco,
Valencia y Andalucia.

Esta cartera de suelo se ha originado tanto a través de la Transaccién descrita en la
Nota 1 de la memoria consolidada como de subsiguientes operaciones de
compraventa durante el periodo 2.015-2.021.

Linea de negocio “Rental”:

En febrero 2020, el Consejo de Administracion de la “Sociedad Dominante aprobo el
desarrollo de una nueva linea de negocio de alquiler de viviendas promovidas por el
grupo a partir del actual banco de suelo, con el objtetivo de llegar a las 4.500
unidades.

Con fecha 4 de enero de 2021, la compafia adquirié un portofolio PRS (Private
Rented Sector, producto terminado y alquilado) a través de la adquisicién de de
Sardes Holdco, S.L.U., sociedad propietaria de 9 promociones destinadas al
arrendamiento y ubicadas en Alicante, Badalona, Gerona, Madrid, Malaga,

Sabadell, Terrassa y Valencia (396 unidades).

Adicionalmente, durante el ejercicio 2021 se ha realizado la primera entrega de una
promocién de obra nueva destinanda al alquiler, Hacienda Homes, con 142
unidades.

Asimismo, desde el ejercicio 2020, el Grupo cuenta con Renta Garantizada, una de
las compafiias lideres en gestion de alquileres en Espafia y que nos permite



gestionar el alquiler tanto de activos propios (Hacienda Homes), asi como de
terceros.

C) Linea de negocio “Servicing”:

Con fecha 14 de mayo de 2015, se firmé un contrato de administracion y gestion de
activos entre las distintas sociedades del Grupo Kutxabank y Neinor Homes, S.A.
con relacién a los activos inmobiliarios que siguen siendo propiedad de las primeras
con una duracion de 7 afios.

Como contraprestacion de este servicio, el Grupo Kutxabank abona una
remuneracion en funcion de la tipologia y volumen de activos gestionados, asi como
una remuneracion adicional variable a éxito aplicable por la comercializacion de los
mismos y por la ejecucion de determinadas actuaciones puntuales relativas a éstos.

Este contrato finaliza en Mayo del 2.022 y no se procedera a su renovacion

D) Linea de negocio “Legacy™:

Actividad consistente en la desinversion de los activos no estratégicos adquiridos en
la Transaccion y disponiendo, a cierre de ejercicio, de 450 unidades.

Esta cartera esta segmentada en dos principales tipologias de activos: i) producto
terminado granular, y ii) producto terminado de restos de promociones de obra
nueva.

A nivel de estructura organizativa, el Grupo tiene un Consejo de Administracion y tres
comisiones: Comisién de Auditoria y Control, Comisién de Nombramientos y Retribuciones, y
Comision de Inversiones inmobiliarias.

Durante 2021 el Consejo se ha reunido en dieciséis ocasiones, la Comision de Auditoria y
Control en once ocasiones, y la Comisién de Nombramientos y Retribuciones y la Comision
de Inversiones inmobiliarias en 5 ocasiones cada una.

Se detallan a continuacién los principales acuerdos, aprobaciones y actividades de
supervision por parte del Consejo y los Comités que se han producido durante el ejercicio
2021, hasta la aprobacién de cuentas de dicho ejercicio:

a- La convocatoria de la Junta General de Accionistas.

b- Plan de negocio del 2022-2025.

c- Plan de Auditoria externa de Cuentas de 2021.

d- Plan anual de trabajo de la CAC y de la Comisibn de Nombramientos y
Remuneraciones para el 2022.

e- Calendario de reuniones del Consejo para 2022.

f- Plan de incentivos, objetivos salariales y sistema de bonus.

g- Reeleccién de los auditores de cuentas.

h- Verificacion de la independencia de los auditores.

i- Reeleccion y reclasificacion de Consejeros.

j- Cuentas Anuales e Informe de Gestion.

k- Resultados financieros trimestrales, semestrales y anuales y presentacion a los
mercados.

|- Aplicacion del resultado de 2020 y 2021.

m- Determinacion del importe y la fecha de distribucion del dividendo.

n- Aprobacién de la fusién entre Quabit Inmobiliara y Neinor Homes.

0- Cambios realizados a la estructura corporativa del grupo Neinor Homes.

p- Aprobacion de la emision de un bono verde.

g- Acuerdos realativos a la fusiéon y a las operaciones a ejecutar con diversos
acreedores de Quabit.

r- Aceptacion por Neinor Homes de cargos de administrador y de respresentante
persona fisica.



s- Presentacion de las adquisiciones y lanzamientos de 2021 y programa previsto
para 2022.

t- Supervision del Reglamento Interno de Conducta.

u- Estrategia y analisis de nuevas lineas de Negocio.

v- Analisis de operaciones corporativas

w- Informe de Actividades del Consejo y sus Comisiones.

x- La Memoria de Sostenibilidad 2020 y el Estado de Informacién No Financiera /
Memoria de Sostenibilidad 2021.

y- Plan de Sostenbilidad 2022-2025.

z- El informe de independencia de los auditores externos.

aa- El informe de la evaluacion del Consejo y de sus Comisiones.

bb- El Informe Anual de Gobierno Corporativo de 2021.

cc- El Informe Anual de Remuneraciones de 2021.

dd-El informe de actividades de GRC, Auditoria Interna & ESG de 2021 y el plan
anual para 2022.

ee-El informe de operaciones vinculadas y conflictos de interés y analisis de
distintas operaciones.

ff- Aprobacién de operaciones de financiacion y refinanciacion.

gg- El informe de las actividades de Cumplimiento de 2021.

hh- Informe de actividades realizadas para la supervisién del RIC.

ii- Modificacion del RIC.

jl- Analisis y supervision de operaciones vinculadas y conflictos de interés.

kk- Supervision del SCIIF.

Il- El informe de auditoria de Prevencién de Blanqueo de Capitales y Financiacion
del Terrorismo.

mm- Supervisién del modelo integrado de Control Interno y Riesgos.

nn-La nota a incluir en los estados financieros en relacion con el impacto de la
pandemia del Covid-19.

00-Proceso de renovacion del contrato de servicing y analsis de lineas de negocio
alternativas.

pp-Aprobacién de los acuerdos a suscribir entre Quabit Construccién S.A. / Neinor
Homes, S.A. y el CEO de Quabit.

qg-Aprobacién de la suscripcion del acuerdo marco relativo a la urbanizacion del
Sector II-1 de Alovera.

rr- Aproximacion a los Mercados de Capitales e inversores.

ss- Revision de la comunicacion recibida del Regulador Bursatil (CNMV) el 24 de
noviembre de 2021. Revision y aprobacién de las modificaciones a realizar en la
politica de confidencialidad e informacion vigente.

tt- Aprobacion de un programa de recompra de acciones propias en régimen de
autocartera para reducir capital mediante amortizacién de acciones y para el
cumplimiento de las obligaciones derivadas de los programas de asignaciones
de acciones para los empleados, directivos y consejeros.

uu-Propuesta a la Junta General sobre sobre la reduccién de capital mediante
amortizacion de acciones propias.

vv- Revision y actualizacién de las politicas de cumplimiento y control interno.

ww- Supervision y seguimiento de las denuncias recibidas en el Canal Etico de la

compaiiia.

En cuanto al modelo de control y cumplimiento, en el Grupo Neinor Homes se encuentra
implantada una estructura integrada de GRC (Gobierno, Riesgo y Cumplimiento) que se
basa en:

e Analisis y evaluacion de riesgos que afectan internamente y a las partes interesadas.

¢ Integracion de todos los entornos normativos y procesos de negocio.

e Metodologia homogénea en las implantaciones y proyectos en materia de
cumplimiento.

Es un modelo basado en el andlisis y la evaluacion de riesgos estratégicos de la compaifiia,
de todos los entornos de control y de toda la cadena de valor. De esta manera, se analizan
todos los riesgos, brutos y residuales y se califican segin su impacto econémico,
reputacional y organizacional.



En la actualidad en el modelo, se integran todos los procesos de negocio de la compafiia y
los diferentes ambitos normativos, entre otros, el SCIIF, prevencion de la responsabilidad
penal, prevenciéon de Ciberseguridad, el RDL 5/2018 en materia de proteccion de datos,
PBC/FT, LSC, recomendaciones de Buen Gobierno, Orden EHA/3050/2004 sobre
Operaciones Vinculadas, Circular 3/2015 de la CNMV.

El cuadro de mando del modelo integra:

e Los procesos y procedimientos que afectan a un entorno de cumplimiento normativo u
operacional.

e Los controles asignados a cada riesgo y cada entorno

e Qué riesgos mitiga o elimina cada control, a qué procesos afecta

e Quién es el responsable de cada control, de su supervision y cuando se reporta.

La direccion de GRC, Auditoria interna & ESG, compuesta por las areas de Auditoria Interna,
Gobierno Corporativo, Cumplimiento, Riesgos, y Sostenibilidad es la encargada de velar por
todo el sistema integrado de control y aseguramiento.

El informe anual de Gobierno Corporativo forma parte integrante del informe de gestiéon y es
posible acceder al contenido del mismo a través de la pagina web de la CNMV
(www.cnmv.es).

2. Evolucién y resultado de los negocios - Magnitudes significativas

Durante el ejercicio 2021, el Grupo ha registrado una cifra de negocio por importe de
914.301 miles de euros obteniendo un margen bruto de 242.989 miles de euros, y presenta
un primer EBITDA ajustado (en adelante EBITDA ajustado 1) 149.613 miles de euros
(ajustado de MIP e incremento de valoracién de los activos de rental) y un segundo EBITDA
ajustado (en adelante EBITDA ajustado 2) de 158.107 miles de euros (adicionalmente
ajustando los gastos de incentivos de personal, los gastos de reestructuracion del personal y
los gastos de crecimiento de la compafiia). A nivel patrimonial, el total del activo a 31 de
diciembre de 2021 alcanza 1.966.708 miles de euros, el patrimonio neto 944.496 miles de
euros y el pasivo a corto y largo plazo 1.022.212 miles de euros.

Cifra de Ingresos y Margen Bruto

Por volumen de negocio, la actividad de development ha supuesto unos ingresos de 882.832
miles de euros y un margen bruto de 213.479 miles de euros obteniendo un margen bruto
del 24,18%. Le sigue en volumen la linea de negocio Servicing, que ha supuesto una cifra de
negocio de 24.394 miles de euros. La nueva linea de negocio de rental ha supuesto una cifra
de negocio de 4.725 miles de euros, de los cuales 2.316 miles de euros pertenecen a los
ingresos por alquiler de las viviendas en propiedad y 2.409 miles de euros corresponden a
los ingresos por servicios relacionados con los alquileres prestados a traves de la sociedad
Renta Garantizada. Por ultimo, la linea de negocio Legacy ha registrado una cifra de negocio
de 2.350 miles de euros y un margen bruto de 391 miles de euros.

Las ventas de Development se deben principalmente a la finalizacién y entrega de varias
promociones, entre las que destacan: Amara Homes, con unas ventas de 53.320 miles de
euros, Bolueta Homes, con unas ventas de 44.322 miles de euros, Cafiaveral Homes, con
unas ventas de 43.714 miles de euros, Hacienda Homes, con unas ventas de 39.350 miles
de euros, Saler Homes con unas ventas de 35.709 miles de euros, Limonar Homes con unas
ventas de 34.519 miles de euros, Bulevar Homes con unas ventas de 34.166 miles de euros,
San Juan Homes con unas ventas de 32.494 miles de euros y Mesas Homes con unas
ventas de 30.211 miles de euros.

Los ingresos del Servicing derivan principalmente de: Management Fee sobre los 1.1Bn€ de
activos gestionados (16.327 miles de euros, 67%), Success Fee calculado sobre unas ventas
totales de 160M€ (7.633 miles de euros, 31%), y otros ingresos (433 miles de euros, 2%).

Las ventas del Legacy, corresponden a mas de 48 unidades principales, localizadas en su
mayoria en el sur de Espafia (54%).



EBITDA

El EBITDA ajustado 1 del ejercicio 2021 ha alcanzado 149.613 miles de euros,
principalmente por Development con EBITDA ajustado por importe de 122.299 miles de
euros, Servicing con un EBITDA ajustado de 10.773 miles de euros, Rental con un EBITDA
ajustado de 17.590 miles de euros y Legacy con un EBITDA ajustado negativo de 1.049
miles de euros.

El EBITDA ajustado 2 del ejercicio 2021 ha alcanzado 158.107 miles de euros,
principalmente por Development con EBITDA por importe de 130.144 miles de euros,
Servicing con un EBITDA positivo de 11.364 miles de euros, Rental con EBITDA por importe
de 17.609 miles de euros y Legacy con un EBITDA negativo de 1.010 miles de euros.

Resultado del Ejercicio

El resultado consolidado del ejercicio 2021 ha alcanzado 102.855 miles de euros, de los
cuales 103.033 miles de euros corresponden a la sociedad dominante.

Situacién Financiera

El pasivo a corto y largo plazo a 31 de diciembre de 2021 alcanza 1.022.212 miles de euros
comparado con 698.061 miles de euros al 31 de diciembre de 2020 (lo que supone un
incremento de 324.151 miles de euros).

La posicion de endeudamiento a 31 de diciembre de 2021 sigue presentando ratios de
endeudamiento muy sélidos: 26,4% LTCy 19,8% LTV.

Deuda Financiera 31.12.2021

El epigrafe de deudas con entidades de crédito a corto y largo plazo a 31 de diciembre de
2021 registra 259 millones de euros, de los cuales, el detalle de la deuda bancaria es el
siguiente:

- Lineas Corporativas: 0,5 m de euros dispuestas.

- Lineas de financiacién de Suelo: dispuesta en 88,8 m de euros.

- Lineas de financiacién de Capex: dispuesta en 123,9 m de euros.
- Lineas de financiacién de rental:dispuesta en 46,1 m de euros.

- Intereses: 0,5 m de euros.

- Periodificacion de gastos: (4,4) m de euros.

- Lineas de IVA: 3,4 m dispuestos.

El Grupo ha emitido un bono (300 m de valor nominal) con vencimiento 2.026; ésto ha
permitido repagar deuda corporativa en el ejercicio 2.021 por un total de 90 millones de
euros, 50 millones de euros de la linea con Deutsche Bank (dispuesta por Neinor Sur) y 40
millones de euros de la linea con el Santander ( dispuesta por Neinor Homes).

En conclusion, la Compafia ha sido capaz durante el 2.021 de reducir el LTV (tras la
absorcién de Quabit), refinanciando la gran mayoria de la deuda corporativa a un
vencimiento superior a 5 afos, lo que coloca al Grupo en una situacién de endeudamiento
muy sélida.

3. Cuestiones relativas al medio ambiente y personal

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo Neinor Homes, el mismo 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. Adicionalmente, el Grupo no tiene ninguna
circunstancia relacionada con derechos de emisién de gases de efecto invernadero.



A 31 de diciembre de 2021 el nimero medio de personas empleadas por Quabit
Construccion, S.A. y por Renta Garantizada S.A. es de 84 y 32 respectivamente (23
personas a cierre del ejercicio 2020 para Renta Garantizada, S.A.), siendo a 31 de diciembre
de 2021 el nimero medio de personas empleadas para Neinor Homes de 320 (284 durante
el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020).

El nimero de personas empleadas a cierre del ejercicio 2021 por Quabit Construccion, S.A.
y por Renta Garantizada S.A., es de 113 y 37 personas respectivamente (27 personas a
cierre del ejercicio 2020 para Renta Garantizada S.A), siendo el detalle de la distribucién por
categorias del numero de personas empleadas a cierre del ejercicio 2021 y 2020 para Neinor
Homes, el siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Mujeres Hombres Total Mujeres Hombres Total
Titulados 102 144 246 87 139 226
superiores
Titulados 56 28 84 40 22 62
medios
Total 158 172 330 127 161 288

4. Liquidezy recursos de capital

El Grupo dispone de un nivel de tesoreria y equivalentes suficiente para llevar a cabo sus
actividades.

En el ejercicio 2021 destaca la financiacion, principalmente de suelo y préstamos promotores
vinculados a promociones, obtenida por el Grupo, la cual asciende en balance a un total de
258.761 miles de euros.

Adicionalmente a dicha financiacién, la perspectiva es la de formalizar financiaciéon de tipo
promotor que sufraga la inversion, y a su vez se vincule la gran mayoria de los pagos e
inversiones requeridos con la entrega de la promocién y por tanto el cobro de la venta.

El grupo sigue en conversaciones con entidades financieras para conseguir la financiacion
de los nuevos lanzamientos de promociones para continuar con sus sélidos resultados
financieros y posicion de tesoreria.

La gestion del capital del grupo va enfocado a lograr una estructura financiera que optimice
el coste de capital para garantizar una soélida posicién financiera. Esta politica permite que la
creacion de valor para los accionistas sea compatible con el acceso a los mercados
financieros a un coste competitivo, para cubrir las necesidades de refinanciacién de deuda y
financiacién del plan de inversion no cubierto por los fondos generados por el negocio.

5. Principales riesgos e incertidumbres

El Grupo tiene elaborado su mapa de riesgos. Para ello, se han analizado los procedimientos
de la organizacion, se han identificado los posibles origenes de riesgo y se han cuantificado,
a la vez que se han tomado las medidas oportunas para que no se produzcan.

Los riesgos de indole financiero mas significativos pueden ser:

Riesgo de mercado
Exposicion al riesgo de tipo de interés
El Grupo no realiza operaciones de cobertura de tipo de interés.

La mayoria de los préstamos y créditos del balance de situacion del Grupo estan indexados



al indice de referencia Euribor.

Exposicion al riesgo de crédito

El Grupo no tiene un riesgo de crédito significativo con terceros derivado de su actividad
inmobiliaria propia, ya que cobra la practica totalidad de sus ventas en el momento de la
escrituracién, ya sea por subrogacion del comprador en la parte que le corresponde del
préstamo promotor o bien por otro método distinto a eleccién del comprador. El riesgo de
crédito derivado de aplazamientos de pago en operaciones de venta de suelo o edificios
terminados se mitiga mediante la obtencién de garantias por parte del comprador o el
establecimiento de condiciones resolutorias en caso de impago que derivarian en la
recuperacion de la titularidad del activo vendido y el cobro de una indemnizacion.

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

Exposicion al riesgo de solvencia

El Grupo analiza de forma periddica el riesgo de insolvencia de sus cuentas por cobrar
actualizando la provisién por deterioro correspondiente. Los Administradores de la Sociedad
Dominante consideran que el importe de las cuentas de deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable.

Exposicion al riesgo de tipo de cambio

Dada la escasa exposicion internacional que tiene el Grupo en mercado fuera de la zona del

euro, la exposicion al riesgo de tipo de cambio es poco significativa.

6. Circunstancias importantes ocurridas tras el cierre del ejercicio

Con posterioridad al cierre de 31 de diciembre de 2021 no han ocurrido acontecimientos
adicionales a los indicados en los estados financieros consolidados susceptibles de influir
significativamente en la informacion financiera detallada en este informe, o que deban
destacarse por tener transcendencia significativa.

7. Informacién sobre la evolucién previsible de la entidad para el afio 2022

Las grandes lineas de actuacion del Grupo para el afio 2022 se centran en:

Linea de negocio “Development”

= Monitorizacion de las obras con las que se cerraron en diciembre 2021, mas la licitacién
y contratacion de nuevas obras hasta final del ejercicio.

= Seguir la tendencia de crecimiento en el nimero de preventas. Capturando, asimismo,
los incrementos de precios que se estan produciendo en cada una de las localizaciones,
debido a la creciente demanda y a la baja oferta de producto de calidad.

= Entregar las promociones cuyo fecha de fin de obra esta prevista para 2022, cuidando
la satisfaccion y experiencia de nuestros clientes.

Linea de negocio “Rental”

= Gestionar y construir 3.500 viviendas destinadas a esta linea de negocio.

= Prestacion de servicios de gestion de propiedades y activos a terceros a través de la



sociedad adquirida Renta Garantizada, S.A., una de las compaiiias lideres en gestion
de alquileres en Espafia.

= Alianza con Cevasa y Habitatge Metropolis Barcelona (HMB) para construir 4.500
viviendas de alquiler social en Barcelona y su area metropolitana, que tendran que
entrar en explotacion entre 2024 y 2027. En el 2.021 ha comenzado el lanzamiento de
la fase 1, equivalente a 750 unids.

Linea de negocio “Servicing”

= Gestion de los activos de Kutxabank bajo el contrato firmado en 2015 y que finaliza en
mayo de 2022.

Linea de negocio “Legacy”

= Seguir con la actividad de desinversion, con el objetivo de monetizar/liquidar el portfolio
en en el ejercicio 2022.

8. Actividades de [+D+i

Dadas las lineas de negocio de Neinor Homes no existen actividades relevantes de
investigacion, desarrollo e innovacion.

9. Acciones propias

A 31 de diciembre de 2021, el capital social de la Sociedad dominante estd compuesto por
79.988.642 acciones, de 10 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y
desembolsadas.

A 31 de diciembre de 2021 figuran acciones propias en el balance por un importe de 40.205
miles de euros.

El nimero de acciones a 31 de diciembre de 2021 seria 3.622.669 titulos, con un precio
medio de adquisicién unitario de 11,09 euros.

10. Medidas Alternativas de Rendimiento

Tal y como se indica en la Nota 2 de la memoria consolidada, el Grupo prepara sus estados
financieros consolidados de acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion
Financiera adoptadas por la Union Europea (NIIF-EU). Adicionalmente presenta algunas
Medidas Alternativas de Rendimiento (“APMs” por sus siglas en inglés) para proporcionar
informacién adicional que favorecen la comparabilidad y comprensiéon de su informacion
financiera, y facilita la toma de decisiones y evaluacién del rendimiento del Grupo.

Las APMs mas significativas son las siguientes:

Resultado o margen bruto:
Definicién: ventas externas + Coste de ventas

Reconciliacion: la compaiiia presenta el calculo del resultado o margen bruto en la Nota 6 de
los estados financieros consolidados.

Explicacion del uso: el resultado o margen bruto es considerado por la compafia como una
medida de los rendimientos de su actividad, ya que proporciona informacién sobre el
resultado o margen bruto que se obtiene partiendo de las ventas externas y restando el coste
incurrido para lograr dichas ventas que incluyen los deterioros aplicados correspondientes a
activos inmobiliarios que han sido objeto de venta durante el periodo.




Comparativa: la compafiia presenta comparativa con la del periodo anterior.

Coherencia: el criterio utilizado para calcular el resultado bruto es el mismo que el afio
anterior.

EBITDA:

Definicién: Resultado o margen bruto + Gastos de personal + Servicios exteriores + Variacion
de las provisiones de trafico +Deterioro y resultados por enajenaciones de inmovilizado +
Otros ingresos de explotacion.

Reconciliacién: la compaifia presenta el calculo del EBITDA en la Nota 6 de los estados
financieros consolidados.

Explicacion del uso: el EBITDA es considerado por la compafiia como una medida de los
rendimientos de su actividad ya que proporciona un analisis de los resultados operativos
(excluyendo la amortizaciéon, al ser un epigrafe que no representa caja) como una
aproximacion a los flujos de caja operativos que reflejan la generacion de caja.
Adicionalmente, es un indicador ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar las
empresas, asi como por agencias de rating y acreedores para evaluar el nivel de
endeudamiento comparando el EBITDA con la deuda neta.

Comparativa: la compafiia presenta comparativa con la del periodo anterior.

Coherencia: el criterio utilizado para calcular el EBITDA es el mismo que el afio anterior.

EBITDA Ajustado 1

Definiciéon: Resultado antes de impuestos + MIP + Variacion del valor razonable en
inversiones inmobiliarias (incremento valoracién) + Resultado neto financiero y otros +
Amortizacion + Deterioro existencias (Nota 22.6)

Reconciliacién: la compafiia presenta el célculo del EBITDA Ajustado en la Nota 6 de los
estados financieros consolidados.

Explicacion del uso: el EBITDA Ajustado es considerado por la compafila como una medida
de los rendimientos de su actividad, ya que proporciona un analisis de los resultados
operativos excluyendo ademas de la depreciacion otros efectos que no representan caja o
gue no son relativos a la actividad normal de la Compaifiia.

Comparativa: la compafiia presenta comparativa con la del periodo anterior.

Coherencia: el criterio utilizado para calcular el EBITDA va en linea con los afios 2018 y 2019
incorporando costes de expansion de la Compairiia y la provision postventa adicional.

EBITDA Ajustado 2

Definicion: Resultado antes de impuestos + MIP + Variacion del valor razonable en
inversiones inmobiliarias (incremento valoracion) + Resultado neto financiero y otros +
Amortizacién + Deterioro existencias + planes de incentivos (excepto MIP ajustado en
EBITDA ajustado 1) + Gastos de reestructuracion de personal + gastos de crecimiento y
expansion (Nota 22.6)

Reconciliacion: la compafiia presenta el calculo del EBITDA Ajustado en la Nota 6 de los
estados financieros consolidados.

Explicacion del uso: el EBITDA Ajustado es considerado por la compafiia como una medida
de los rendimientos de su actividad, ya que proporciona un andlisis de los resultados



operativos excluyendo ademas de la depreciacion otros efectos que no representan caja o
gue no son relativos a la actividad normal de la Compafiia.

Comparativa: la compafiia presenta comparativa con la del periodo anterior.

Coherencia: el criterio utilizado para calcular el EBITDA va en linea con los afios 2018 y 2019
incorporando costes de expansion de la Compairiia y la provision postventa adicional.

Deuda financiera

Definicidon: Deuda con entidades de crédito registrada en pasivo no corriente + Deuda con
entidades de crédito registrada en pasivo corriente.

Reconciliacién: la compafiia presenta el céalculo de la deuda financiera en la Nota 6 de los
estados financieros consolidados.

Explicacion del uso: la deuda financiera es un indicador financiero que mide la posicion de
endeudamiento de la compafiia. Adicionalmente, es un indicador ampliamente utilizado por
inversores a la hora de valorar el apalancamiento financiero de las empresas, asi como por
agencias de rating y acreedores para evaluar el nivel de endeudamiento.

Comparativa: la compafiia presenta comparativa con la del periodo anterior.

Coherencia: el criterio utilizado para calcular la Deuda financiera es el mismo que el afio
anterior.

Deuda financiera neta

Definicidn: Deudas con entidades de crédito (pasivo no corriente y pasivo corriente) + Otros
pasivos financieros (corrientes y no corrientes) (asociados principalmente a deuda financiera y
bono) — Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (excluyendo el componente no
disponible asociado a los anticipos recibidos y asociados a una promocién que se depositan
en una cuenta especial, y de las que Unicamente se dispone para las atenciones derivadas de
la construccioén de las promociones).

Reconciliacion: la reconciliacion de esta APM con los estados financieros consolidados es la
siguiente:

31-dic-21
Deudas con entidades de crédito - pasivo no corriente 44.815
Deudas con entidades de crédito - pasivo corriente 213.946
Otros pasivos financieros — pasivo no corriente 297.657
Otros pasivos financieros — pasivo corriente 2.210
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes — Caja disponible (Nota 14) (269.685)
Deuda financiera neta (miles) 288.943

Explicacion del uso: la deuda financiera neta es un indicador financiero que mide la posicion
de endeudamiento neto de una compafiia. Adicionalmente, es un indicador ampliamente
utilizado por inversores a la hora de valorar el apalancamiento financiero neto de las
empresas, asi como por agencias de rating y acreedores para evaluar el nivel de
endeudamiento neto.

Comparativa: la compafiia incluye en la Deuda financiera neta los activos financieros



corrientes.

Coherencia: el criterio utilizado para calcular la Deuda financiera Neta es el mismo que el afio
anterior ajustada por el importe pendiente de pago por la adquisicion de Renta Garantizada.

Deuda financiera neta ajustada

Definicién: Deudas con entidades de crédito (pasivo no corriente y pasivo corriente) + pago
aplazado por la compra de suelos registrado en Acreedores comerciales y otras cuentas por
pagar a largo y corto plazo (Nota 17 de los estados financieros consolidados) + otros pasivos
financieros (corrientes y no corrientes) (asociado principalmente a la deuda financiera y bono)
(- Efectivo y otros activos liquidos equivalentes (excluyendo el componente no disponible
asociado a los anticipos recibidos y asociados a una promocién que se depositan en una
cuenta especial, y de las que Unicamente se dispone para las atenciones derivadas de la
construccién de las promociones).

Reconciliacién: la reconciliacion de esta APM con los estados financieros consolidados es la
siguiente:

31-dic-21
Deudas con entidades de crédito - pasivo no corriente 44.815
Deudas con entidades de crédito - pasivo corriente 213.946
Otros pasivos financieros — pasivo no corriente 297.657
Otros pasivos financieros — pasivo corriente 2.210
Pago diferido suelo 88.075
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes - caja disponible (Nota 14) (269.685)
Deuda financiera neta ajustada (miles) 377.018

Explicacion del uso: la deuda financiera neta es un indicador financiero que mide la posicion
de endeudamiento neto de una compafiia. Adicionalmente, es un indicador ampliamente
utilizado por inversores a la hora de valorar el apalancamiento financiero neto de las
empresas, asi como por agencias de rating y acreedores para evaluar el nivel de
endeudamiento neto.

Comparativa: la compafiia incluye en la Deuda financiera neta los activos financieros
corrientes.

Coherencia: el criterio utilizado para calcular la Deuda financiera Neta es el mismo que el afio
anterior ajustada por lo comentado en el punto de “comparativa”.

Loan to Value (LTV)

Definicidn: Deuda financiera neta /valor de mercado de los activos (excluida la valoracion de
los anticipos para la compra de suelo e incluida valor en libros de Legacy).

Explicacion del uso: el LTV es un indicador que mide la posicion de endeudamiento de la
compafiia. Es ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar el apalancamiento
financiero de las empresas inmobiliarias, asi como por agencias de rating y acreedores para
evaluar el nivel de endeudamiento.

Reconciliacion: la reconciliacion de esta APM con los estados financieros consolidados es la
siguiente:



31-dic-21
Deuda financiera neta (miles) 288.943
Valor de mercado de los activos (miles) 1.907.283
LTV 15,1%

Loan to Value adjusted (LTV adjusted)

Definiciéon: Deuda financiera neta ajustada / valor de mercado de los activos (excluida la
valoracion de los anticipos para la compra de suelo e incluida valor en libros de Legacy).

Explicacion del uso: el LTV es un indicador que mide la posicion de endeudamiento de la
compafiia. Es ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar el apalancamiento
financiero de las empresas inmobiliarias, asi como por agencias de rating y acreedores para
evaluar el nivel de endeudamiento.

Reconciliacién: la reconciliacion de esta APM con los estados financieros consolidados es la
siguiente:

31-dic-21
Deuda financiera neta ajustada (miles) 377.018
Valor de mercado de los activos (miles) 1.907.283
LTV ajustado 19,8%

Loan to Cost (LTC)
Definicidn: Deuda financiera neta / (Existencias + Inversiones inmobiliarias)

Explicacion del uso: el LTC es un indicador que mide la posicion de endeudamiento de la
compafiia. Es ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar el apalancamiento
financiero de las empresas inmobiliarias, asi como por agencias de rating y acreedores para
evaluar el nivel de endeudamiento.

Reconciliacion: la reconciliacion de esta APM con los estados financieros consolidados es la
siguiente:

31-dic-21
Deuda financiera neta (miles) 288.943
Existencias (miles) 1.322.683
Inversiones inmobiliarias (miles) 105.632
LTC 20,2%

Loan to Cost ajustado (LTC ajustado)
Definicidn: Deuda financiera neta ajustada/ (Existencias + Inversiones inmobiliarias)

Explicacion del uso: el LTC es un indicador que mide la posicion de endeudamiento de la
compafiia. Es ampliamente utilizado por inversores a la hora de valorar el apalancamiento




financiero de las empresas inmobiliarias, asi como por agencias de rating y acreedores para

evaluar el nivel de endeudamiento.

Reconciliacion: la reconciliacion de esta APM con los estados financieros consolidados es la

siguiente:
31-dic-21
Deuda financiera neta ajustada (miles) 377.018
Existencias (miles) 1.322.683
Inversiones inmobiliarias (miles) 105.632

LTC ajustado

26,4%




