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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Smart Kitchens Properties SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada Smart
Kitchens Properties, S.A.):

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Smart Kitchens Properties, S.A. (posteriormente denominada
Smart Kitchens Properties SOCIMI, S.A.) (la Sociedad), que comprenden el balance a 31 de diciembre
de 2023, la cuenta de pérdidas y ganancias, €l estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de
flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha,
de conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacién (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos
en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

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

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

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencién sobre lo mencionado en la nota 1 de la memoria de las cuentas anuales
adjuntas en la que se informa de la naturaleza temporal y acotada del modelo de negocio llevado a
cabo por la Sociedad, por lo que dicho hecho debe ser tenido en cuenta en la lectura e interpretacion
de estas. Nuestra opinién no ha sido modificada en relacién con esta cuestion.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segln nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinion sobre estas, y
No expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.
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Registro y valoracion de las inversiones inmobiliarias

El importe del epigrafe de inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2023 asciende a 4.035 miles
de euros, lo que supone el 71% del total de los activos de la Sociedad y la totalidad de las altas del
ejercicio 2023. Atendiendo al marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, al
menos al cierre del ejercicio se evaluara la existencia de indicios de deterioro, en cuyo caso se
deberian estimar sus importes recuperables efectuando las correcciones valorativas que
correspondan. A tal efecto, la Sociedad ha obtenido el valor razonable de sus inversiones inmobiliarias
por parte de una firma de valoracién independiente. Las metodologias de valoracién, asi como el valor
de mercado global de las inversiones inmobiliarias se encuentran descritas en las notas 4.1, 4.2y 5
de la memoria adjunta.

La relevancia del epigrafe de inversiones inmobiliarias sobre el total de activo de la Sociedad hace
que este sea considerado como un aspecto mas relevante de la auditoria, habiendo aplicado los
siguientes procedimientos:

» Obtencién y revision del informe de valoracion de las inversiones inmobiliarias realizado por el
experto independiente y utilizado por la Sociedad al 31 de diciembre de 2023.

e En relacion con las inversiones inmobiliarias, hemos realizado pruebas de detalle verificando la
existencia de documentacion soporte suficiente con el objeto de dar razonabilidad al importe
capitalizado bajo dicho epigrafe y verificando que cumplen los criterios para su reconocimiento.

o Comprobacion de la competencia, capacidad e independencia del experto mediante la obtencion
de una confirmacion y la constatacién de su reconocido prestigio en el mercado.

¢ Recalculo del test de deterioro realizado por la Sociedad atendiendo a los valores aportados en el
informe de valoracion.

= Comprobacion de que la informacion revelada en las cuentas anuales es suficiente y adecuada de
acuerdo con el marco normativo de informacion financiera aplicable.

Otras cuestiones

Las cifras correspondientes al ejercicio comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre
de 2022, que han sido incluidas a efectos comparativos en cada uno de los estados financieros de
las cuentas anuales del ejercicio 2023, no han sido auditadas.

Otra informacion: Informe de gestién

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2023, cuya
formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2023 y su
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.
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Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espaia, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres
de incorreccion material, debida a fraude o error.

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccion material, debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra 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 incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude
o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.

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

» |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccién material debida a fraude es mas
elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el fraude puede implicar
colusion, falsificacién, 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 funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinidn sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

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

e Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida la
informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.
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Nos comunicamos con los administradores de |a Sociedad en relaciéon con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizaciéon de la auditoria planificada y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos en el
transcurso de |la auditoria.

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

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

Grant Thornton, S.L.P., Sociedad Unipersonal
ROAC n° S0231
JAUDITORZ=S

A
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GRANT THORNTON, S.L.P.
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ROAC n® 22193 96,00 EUR
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SMART KITCHENS PROPERTIES SOCIMI, S.A.

BALANCE A 31 DE DICIEMBRE DE 2023

(Expresado en euros)

Notas| 31/12/2023 |31/12/2022 (*) Notas| 31/12/2023 | 31122022 (*)
ACTIVO PATRIMONIO NETO Y PASIVO

ACTIVO NO CORRIENTE 4.091.487 - PATRIMONIO NETO 9 5.411.952 1.221.382

FONDOS PROPIOS 5.411.952 1.221.382
Inversiones inmobiliarias 5 4.034.774 -|Capital 3.994.001 870.251
Terrenos 1.849.324 -|Prima de emisidén 1.711.715 372.965
Construcciones 1.791.183 -|Reservas (15.600) (1.370)
Otras instalaciones 305.342 -|Resultados de ejercicios anteriores (20.464) -
Construcciones en curso 88.925 -|Resultado del ejercicio {257.699) (20.464)
Inversiones financieras a largo plazo 7 56.713 -
Otros activos financieras largo plazo 56.713 -

PASIVO NO CORRIENTE 150.455 -

Deudas a largo plazo 10 150.455 -
ACTIVO CORRIENTE 1.565.144 1.287.989 |Otros pasivos financieros largo plazo 150.455 -
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 7 273.049 1.210 |PASIVO CORRIENTE 94.224 66.607
Clientes por ventas y prestaciones de senvicios 13.860 0|Deudas a corto plazo - 50.000
Oftros créditos con las Administraciones Publicas 12 259.180 1.210 |Otros pasivos financieros corto plazo - 50.000

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 94.224 16.607
Efactivo y otros activos liquidos equivalentes 8 1.292.095 1.286.779 |Acreedores varios 10 93.415 16.017
Tesareria 1.292.095 1.286.779 |Otras deudas con las Administraciones Publicas 12 809 590
TOTAL ACTIVO 5.656.631 1.287.989 |TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 5.656.631 1.287.989

Las notas 1 a 14 yel Anexo [ de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales al 31 de diciembre de 2023
(*) Ejercicio no auditado y reexpresado (vease nota 2.¢)




SMART KITCHENS PROPERTIES SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

{Expresada en euros)

Ejercicio
comprendido
entre el 22 de

Notas 2023 juliode 2022y
el 31 de
diciembre de
2022 (%)
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 1141 67.439 -
Prestacion de senicios 67.439 -
Otros gastos de explotacion 11.2 (303.463) (20.464)
Senvicios exteriores (303.451) (20.464)
Tributos {13) -
Amortizacion de las inversiones inmobiliarias 5 (21.875) -
RESULTADO DE EXPLOTACION (257.699) (20.464)
RESULTADO FINANCIERO - -
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (257.699) (20.464)
Impuestos sobre beneficios
RESULTADO DEL EJERCICIO {257.699) (20.464)

Las notas 1 a 14 yel Anexo | de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales al 31 de

diciembre de 2023

(*) Ejercicio no auditado yreexpresado (vease nota 2.e)




SMART KITCHENS PROPERTIES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL

31 DE DICIEMBRE DE 2023

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Expresado en euros)

Notas 2023 2022 (")
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) 3 (257.699) (20.464)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (I) - -
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (Hit) - -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+I+1l1) (257.699) (20.464)

Las notas 1 a 14 y el Anexo | de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales al 31 de diciembre de 2023

(*} Ejercicio no auditado y reexpresado (vease nota 2.e}




SMART KITCHENS PROPERTIES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023
B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO
(Expresado en euros)

. Resultados
Capital mela. de Reservas | de ejercicios Res_u ltafl? det TOTAL
emisién . ejercicio
anteriores
SALDO INICIAL 22 DE JULIO DE 2022 60.000 - - - - 60.000
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - (21.834) (21.834)
Distribucién del resultado del ejercicio anterior - - - - - -
Operaciones con socios o propietarios 810.251 372.985 - - - 1.183.216
Aumentos de capital (Nota 9) 810.251 372.965 - - - 1.183.216
SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 870.251 372.965 - - {21.834) 1.221.382
Ajustes por errores (Nota 2) - - (1.370) - 1.370 -
SALDO FINAL AJUSTADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 (*) 870.251 372.965 {1.370) (20.464) 1.221.382
Total ingresos y gastos reconocidos - - - - {257.699) (257.699)
Operaciones con socios o propietarios 3.123.750 1.338.750 - - - 4.462.500
Aumentos de capital (Nota 9) 3.123.750 1.338.750 - - - 4.462.500
Otras variaciones del patrimonio neto - - (14.230) (20.464) 20.464 (14.230)
SALDO FINAL AL 31 DE DICIEMBRE DE 2023 3.994.001 1.711.716 (15.600) (20.464) (257.699) 5.411.952

Las notas 1 a 14 y el Anexo | de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales al 31 de diciembre de 2023

(*) Ejercicio no auditado y reexpresado (vease nota 2.e)



SMART KITCHENS PROPERTIES SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2023
(Expresado en euros)

Ejercicio
comprendido
entre el 22 de

Notas 2023 julio de 2022 y
el 31 de
diciembre de
2022 ()

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) (279.792) {5.067)
Resultado del periodo antes de impuestos (257.699) (20.464)
Ajustes al resultado: 21.675 -
Amortizacidn de las inversiones inmobiliarias (+) 5 21,675 -
Cambios en el capital corriente: (43.768) 15.397
Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) 7 (271.839) (1.210)
Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) 10 73.925 16.000
Ofros pasivos corrientes (+/-) 10 154.146 607
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (i) (4.113.162) -
Pagos por inversiones: (4.113.162) -
Inmovilizado intangible

Inversiones Inmobiliarias (4.056.449) -
Var. Otras inversiones a lip (56.713) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (i) 4.398.270 1.291.846
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio: 4.448.270 1.241.846
Aumentos de capital 9 4.448.270 1.241.846
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financieros: (50.000) 50.000
Otras deudas 10 (50.000) 50.000
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO (IV) - -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+[1+1I1+1V) 5.316 1.286.779
Efectivo o equivalentes al comienzo del periodo 8 1.286.779 -
Efectivo o equivalentes al final del periodo 1.292.095 1.286.779

Las notas 1 a 14 y el Anexo 1 de la memoria adjunta son parte integrante de las presentes cuentas anuales al 31 de diciembre de

2023
(*) Ejercicio no auditado y reexpresado (vease nota 2.e)



SMART KITCHENS PROPERTIES SOCIMI, S.A.
MEMORIA DEL EJERCICIO 2023

(Expresada en Euros)

1. Informacion general

Smart Kitchens Properties SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada Smart Kitchens Properties, S.A.) (en
adelante, la Sociedad) se constituy6é en Madrid el dia 22 de julio de 2022 como sociedad andnima con un
capital social de 60.000 euros, inicialmente bajo la denominacién de Digital Kitchens S.A. y posteriormente
en fecha 5 de julio de 2023 se procedié mediante Junta General de Accionistas a la adopcién de su hueva
denominacion inscrita en el Registro Mercantil en el tomo 43906, folio 37 y hoja M-774816. Posteriormente
con fecha 7 de marzo de 2024 se procedié mediante Junta General de Accionistas a la adopcion de su
denominacion actual “Smart Kitchens Properties SOCIMI, S.A.” la cual se elevé a publico ante el notario
Fernando Fernandez Medina el 3 de abril de 2024 con ndmero de protocolo 722 e inscrita en el Registro
Mercantit en el tomo 43906 folio 38 inscripcion 8 hoja M-774816.

La Sociedad tiene por objeto: adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, con codigo CNAE 6820. La Sociedad tiene como actividad principal la adquisicion de bienes
inmuebles para su posterior reposicionamiento y explotacion en régimen de arrendamiento por parte de
operadares presentes en la actividad de hosteleria y reparto de comida a domicilio.

Tiene su domicilio social y fiscal en la calle Velazquez 41 de Madrid. Su identificacion en el Registro
Mercantil de Madrid se encuentra en Tomo 439086, Folio 30, Hoja M-774816.

Con fecha 21 de septiembre de 2022, la Sociedad aprobé en la Junta General de Accionistas el acogimiento
al régimen fiscal especial SOCIMI.

La actividad principal de la Sociedad es la adquisicion y promocidn de inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento y se rige por la Ley 11/2009 del 26 de octubre modificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre, modificada por la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las “Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario” {la “Ley SOCIMI” o “Ley 11/2009").

El objeto social de la Sociedad, de acuerdo con sus estatutos, es el siguiente:
. La adquisicién y promaocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades anénimas cotizadas de inversién en
el mercado inmobiliario (*SOCIMI") o en el de otras entidades no residentes en territorio espaiiol que
tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios.

. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol,
que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para tas SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los
requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley de SOCIMIs.

. La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva.

Adicionalmente, la Sociedad podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales
aquellas cuyas rentas representen en conjunto menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo 0 aquellas que puedan considerarse como accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada
momento.

Se excluyen todas las actividades que por ley deban cumplir requisitos especiales que la Sociedad no
satisface.

Tal como se establece en el contrato de gestién, el cual esta definido en la nota 1.b posterior, El periodo de
inversiéon serd de maximo 3 afios desde su la fecha de firma con fecha 5 de abril de 2023 que podra ser
prorrogado por un afio mas. Finalizado el periodo de inversion, solo se podran llevar a cabo operaciones
de inversion aprobadas con anterioridad y aquellas destinadas a mejoras de los Inmuebles, todo ello en
cumplimiento de lo previsto en la Ley SOCIM! y demds normativa que resulte de aplicacion.



SMART KITCHENS PROPERTIES SOCIMI, S.A.
MEMORIA DEL EJERCICIO 2023

(Expresada en Euros)

La Sociedad, dada la naturaleza temporal y acotada del proyecto, a partir del cumplimiento del plazo minimo
de mantenimiento de los activos que marca la ley aplicable y, en especial, a partir del ano sexto desde la
fecha de firma del contrato de gestion, buscara, conjuntamente con la gestora (tal como viene definida
posteriormente) en virtud de un mandato de venta, ofertas para la venta de las acciones representativas del
100% del capital social de la Sociedad o la venta de la totalidad de sus activos. Este hecho debe tenerse
en cuenta en la lectura e interpretacion de las presentes cuentas anuales.

Se estima que la totalidad de las acciones de la Sociedad vayan a ser admitidas a cotizacién durante el
ejercicio 2024 en el sistema unilateral de negociacién Portfolio Stock Exchange.

a) Régimen SOCIMI

La Sociedad aprobd en la Junta General de Accionistas del 21 de septiembre de 2022 adherirse al régimen
fiscal especial de las SOCIMIs, es por ello por lo que comunicé con fecha 21 de septiembre de 2022 a la
Agencia Tributaria su opcidn por la aplicacién del régimen de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario con efecto retroactivo desde el 1 de enero de 2022.

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada porla Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, modificada por la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las Sociedades
Anodnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario. En los articulos 3 a 6 de la mencionada
Ley SOCIMI se establecen los principales requisitos y obligaciones que tienen que ser cumplidos este
tipo de sociedades:

Requisitos de inversion (Art. 3)

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

Este porcentaje se calculara sobre el balance consclidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo de sociedades segtn los criterios establecido en el articulo 42 del Cadigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI| y el resto de las entidades
a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

El valor del activo se determinara segun la media de los balances individuales o, en su caso,
consolidados trimestrales del ejercicio, pudiendo optar la Sociedad para calcular dicho valor por
sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual
se aplicaria a todos los balances del gjercicio.

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

Este porcentaje se calculard sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo de sociedades segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cddigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estaré integrado exclusivamente par las SOCIMI y el resto de las entidades
a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI.

La Sociedad no tiene sociedades dependientes al 31 de diciembre de 2023 ni al 31 de diciembre de
2022.

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

En este sentido el plazo se computara:
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a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del momento
de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer perfodo impositivo en que se aplique
el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha fecha el bien se
encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se estara a lo dispuesto en la
letra siguiente.

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

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

Obligacion de negociacion en mercado regulado o sistema multilateral de neqociacion (Art. 4)

Las acciones de las SOCIMIs deberan estar admitidas a negociacién en un mercado regulado espafiol o
en un sistema multilateral de negociacién espanol o en el de cualquier otro Estado miembro de la Unién
Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier pais otro pais
o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacién fributaria, de forma -ininterrumpida
durante todo el periodo impositivo. Las acciones deberan ser nominativas.

Capital minimo requerido (Art. 5)

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

Obligacion de Distribucién de resultados {Art. 6)

La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

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

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

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

El acuerdo para la distribucion de dividendos debe ser acordado dentro de los seis meses siguientes a
la finalizacion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Tal y como establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en
la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos anos siguientes a la fecha de
la opcién por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a tributar por
el régimen general del Impuesto sobre Saciedades a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, la Sociedad
estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, 1a diferencia entre la cuota que
por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el
régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin petjuicio de los intereses de demors,
recargos y sanciones que, en su ¢aso, resulten procedentes.
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A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad no cumple el requisito Requisitos de Inversién (Articulo 3), ya
que esta representa un 71% del valor total del activo de la Sociedad lo que es inferior al minimo del 80%
requerido.

Esta situacion se produce debido a que a cierre de ejercicio hay reformas pendientes de ejecucion
pendientes de pago, que se terminaran de ejecutar en el proximo ejercicio 2024 y que por tanto no se
encuentran contabilizadas en la cuenta de inversiones inmobiliarias estando estos recursos en la cuenta
de efectivo. Se espera que para el primer semestre del 2024 esta situacién este cumplida y resuelta. En
todo caso los administradores de la Sociedad estiman que todos los requisitos sean cumplidos dentro de
los 2 afios prevista en la disposicion adicional primera que establece el Régimen SOCIMI.

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

En el ejercicio 2021, segin la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha contra el
fraude fiscal, que modifica la Ley SOCIMI 11/2009, de 26 de octubre, para los periodos impasitivos que
se inicien a partir de 1 de enero de 2021, la entidad estard sometida a un gravamen especial del 15%
sobre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion, en la parte
que proceda de rentas que no hayan ftributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversidn regulado en dicha Ley. Dicho
gravamen tiene la consideracidn de cuota del Impuesto scbre Sociedades.

b) Contrato de gestion

Con fecha 5 de abril de 2023 la Sociedad firmd un contrato de gestion con LIFT Asset Management, S.L.
(en adelante la “Gestora®) con el objeto de delegar a la Gestora la gestion integral de los activos de su
propiedad (los “Servicios™) por un periodo inicial de 10 afios (hasta el 5 de abril de 2033), prorrogables
automaticamente por periodos de 5 arios.

La Gestora prestara los servicios sin caracter de exclusividad de forma directa y no podra ceder, contratar
o encomendar la prestacion de servicios a terceros, sin contar con el consentimiento expreso de la
Sociedad, pudiendo subcontratar con terceros la prestacidn de parte de los Servicios en los términos
establecidos en el contrato, los cuales seran sufragados por la Sociedad en tanto en cuanto éstos sean
razonables y apropiados y estén autorizados por la Sociedad.

A continuacidn, se describen a titulo meramente indicativo y no limitativo, un breve resumen de los
Servicios:

Generales

Servicios de busqueda y adquisicién de inversiones

Servicios de gestidn de activos en cartera

Servicios societarios y administrativos

Financiacion externa. Servicios de cumplimiento de las financiaciones
Servicio de gestion de cuentas bancarias

LN RIS

La prestacion de los principales servicios anteriormente descritos se remunerara siguiendo el siguiente
esquema:

Comision base anual por el mayor de los dos siguientes importes: (i) el importe equivalente de aplicar un
1,75%/anual sobre el capital total comprometido por los accionistas a la Sociedad durante el periodo de
inversioén (3 afios desde [a firma del contrato de gestidn), y sobre el capital total que efectivamente se
desembolse tras la finalizacién del periodo de inversién, con el limite y detalle que se indica en el parrafo
siguiente; o (ii) 5.000 euros mensuales.

Como detalle de lo previsto en la opcion (i) del parrafo anterior, cabe matizar lo siguiente: la comisién base
se devengara sobre el importe total de los compromisos de inversién asumidos por los accionistas de la
Sociedad, con un limite de 20.000.000 de euros. Posteriormente, si la cuantia total de inversion
comprometida por los accionistas hubiera superado esos 20.000.000 de euros y, efectivamente, se les
terminara requiriendo (capital calls) un desembolso total por cuantia superior a esos 20.000.000 de euros,
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la comision base de ese afo (o fraccidn, prorratedndose en su caso) y de los posteriores, sera el 1,75%
sobre el total efectivamente desembolsado.

La comisidn de éxito sera calculada en funcién de los rendimientos netos recibidos por los accionistas de
la Sociedad par importe igual al veinte por ciento (20%) del rendimiento, neto de todos los impuestos
aplicables al proyecto, obtenido por los accionistas procedente de la inversion en la Sociedad, siempre y
cuando los accionistas hayan percibido el 100% del importe desembolsado en la Sociedad, mas una
cantidad equivalente a una tasa interna de retorno o rentabilidad (TIR) anual del siete por ciento (7%) (el
“Retorno Preferente™). A los efectos del cémputo de esta rentabilidad obtenida por el capital, se tendra en
cuenta como cantidad percibida cualquier dividendo o ingreso financiero generado por los Inmuebles o la
Sociedad (antes de impuestos y con independencia de la tributacién personal de los accionistas en cada
momenta), recibido por los accionistas desde el desembolso del capital.

c¢) Pacto de Socios

Con fecha 5 de abril de 2023 se firmo por parte de la Sociedad y de todos los accionistas el pacto de socios
que regula aspectos tales como el régimen de transmisibilidad de las acciones de la Sociedad.

El pacto de socios entré en vigor en la fecha 5 de abril de 2023 y permanecera en vigor entre los accionistas
durante todo el plazo en que sigan manteniendo una participacion en el capital social de la Sociedad.

Las principales caracteristicas de dicho pacto de socios son que las acciones de la Sociedad seran
intransmisibles durante los dos (2) primeros afios desde el 25 de mayo de 2023. A estos efectos, se prevera
estatutariamente la presente limitacién, que en caso de no inscripcién por cualquier motivo en el Registro
Mercantil tendra la consideracion de acuerdo entre accionistas y por tanto la Sociedad no reconocera
ninguna transmisién no considerada libre dentro de dicho plazo.

Hasta la admisidon de cotizacion de la Sociedad en un sistema multilateral de negociacidn, sélo las
transmisiones inter vivos de acciones de la Sociedad entre los accionistas, asi como las realizadas a favor
del cényuge, ascendientes o descendientes del accionista, o a favor de sociedades pertenecientes al mismo
grupo, seran libres. Cualquier otra transmisién quedara sometida al procedimiento de transmisién y al
derecho de adquisicién preferente pactados en el mismo

2. Bases de presentacién de las cuentas anuales

a) Marco normativo de informacion financiera aplicable

Estas cuentas anuales se han formulado por los administradares de la Sociedad de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

« El Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

e El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, modificaciones aplicables
introducidas por el Real Decreto 1159/2010, Real Decreto 602/2016 y Real Decreto 1/2021 y Ia
adaptacion sectorial para empresas inmobiliarias.

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

e Ley 11/2009, de 26 de octubre, maodificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, modificada por
la Ley 11/2021, de 9 de julio, por el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) y las obligaciones de informacién a detallar en las presentes
cuentas anuales.

s El resto de normativa contable espariola que resulte de aplicacion.

La Sociedad ha realizado un andlisis de los cambios introducidos en el Plan General Contable mediante las
modificaciones del pasado 12 de enero de 2021 que se publicé en el Real Decreto 1/2021 y de su impacto
en las presentes cuentas anuales. Debido al negocio y a la actividad que lleva a cabo la Sociedad, no se
han detectado impactos significativos salvo los realizados en materia de informacién a incluir en las notas
de la memoria.
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Las cuentas anuales carrespondientes al ejercicio comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de
diciembre de 2022 fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas celebrada el 7 de febrero de 2023
y se han depositado en el Registro Mercantil de Madrid. El ejercicio anterior no fue auditado.

b) Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con la legislacién mercantil vigente y las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad
aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a este mediante Real Decreto
1159/2010,Real Decreto 602/2016 y Real Decreto 1/2021, con objeto de maostrar la imagen fiel del patrimonio,
de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad, asi como la veracidad de los flujos de efectivo
incorporados en el estado de flujos de efectivo.

c) Principios contables no obligatorios

En la preparacién de las presentes cuentas anuales se han seguido los principios contables y las normas
de valoracién descritas en la nota 4. No existe ningln principio contable obligatorio que, siendo su efecto
significativo para la elaboracidn de las cuentas anuales, se haya dejado de aplicar.

d) Aspectos criticos de la valoracidn y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

s La evaluacion de la existencia de deterioro en determinados activos (véanse Notas 4.2 y 5).
e Lavida util de las inversiones inmobiliarias (véase Nota 4.1).

e Impuesto sobre sociedades: la Sociedad ha optado por acogerse al régimen fiscal de las SOCIMIs
el cual implica que el tipo impositivo en el Impuesto sobre sociedades asciende al 0% siempre que
se cumplan los requisitos establecidos en la Ley de SOCIMIs (véase nota 1) y por el regulador del
sistema multilateral de negociacion en el que se espera coticen las acciones de la Sociedad. De
acuerda con lo establecido en dicha Ley, y siempre y cuando las acciones de la Sociedad sean
admitidas a cotizacion en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion
atendiendo a lo dispuesto en los articulos 3 y 4 de la Ley SOCIMI respectivamente, la renta fiscal
debera tributar al tipo de gravamen general. Los administradores supervisan el cumplimiento de
los requisitos legales para aprovecharse de las ventajas fiscales proporcionadas. Los
administradores de la Sociedad estiman que dichos requisitos seréan cumplidos en los plazos
establecidos en dicha Ley.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al 31
de diciembre de 2023, es posible que acontecimientos futuros obliguen a modificarlas (al alza o a la baja)
en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva, reconociendo los efectos
del cambio de estimacién de acuerdo con la normativa contable en vigor.

e) Comparacion de la informacion v reexpresién

De acuerdo con la legislacidn mercantil, se presentan, a efectos comparativos, con cada una de las partidas
del balance, de 1a cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el patrimonio neto y del estado
de flujos de efectivo, ademas de las cifras del ejercicio 2023, las correspondientes al gjercicio comprendido
entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre de 2022 anterior.

En la memoria también se incluye informacion cuantitativa del ejercicio comprendido entre el 22 de julio de
2022y el 31 de diciembre de 2022, salvo cuando una norma contable especificamente establece que no es
necesario. Las cifras no son comparables puesto que, en el ejercicio anterior, desde su constitucién hasta
el 31 de diciembre de 2022, fue de apenas unos 4 meses y ademas no se habia acometido ninguna
inversion.

Re-expresion de cifras

11



SMART KITCHENS PROPERTIES SOCIMI, S.A.
MEMORIA DEL EJERCICIO 2023

(Expresada en Euros)

Al 31 de diciembre de 2023 se ha decidido corregir determinadas cifras del ejercicio cerrado al 31 de
diciembre de 2022 para que sean comparativas con las del ejercicio 2023 ya que se contabilizaron por error,
como gastos de profesionales independientes, las facturas de los gastos de constitucion de la Sociedad por
imparte de 1.370 euros. Los epigrafes afectados par esta correccién han sido los siguientes:

31/12/2022
Cifras sin Cifras Reexpresadas
Reexpresar
FONDOS PROPIOS 1.221.382 1.221.382
Capital 870.251 870.251
Prima de emisidn 372.965 372.965
Reservas - (1.370)
Resultado del ejercicio (21.834) (20.464)
31/12/2022
Clitss sln Cifras Reexpresadas
Reexpresar p
Otros gastos de explotacion (21.834) (20.464)
Servicio de profesionales independientes (21.834) (20.464)
RESULTADO DE EXPLOTACION (21.834) (20.464)

Dado que se ha producido la re-expresion anteriormente descrita, las cifras correspondientes del ejercicio
comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre de 2022, difieren de las aprobadas por la
Junta General de Accionistas de fecha 7 de febrero de 2023

f) Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprensian, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacion desagregada en
las correspondientes notas.

a) Impacto medioambiental
Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni

provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con
el patrimonio, la situacidn financiera y los resultados de esta.

Por esta razén, en las presentes cuentas anuales no se desglosa ninguna informacion relativa a esta
materia.
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3. Aplicacién de resultados

La propuesta de distribucion de! resultado del gjercicio 2023, formulada por los administradores y que se
espera sea aprobada por la Junta General Ordinaria de Accionistas, es la siguiente:

2023 2022 (*)
Base de reparto:
Resultado del ejercicio (pérdidas) (257.699) (20.464)
Aplicacion:
Resultados negativas de ejercicios anteriores (257.699) (20.464)

(*) Re-expresado

La aplicacién del resultado correspondiente al ejercicio comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de
diciembre de 2022 fue aprobada por la Junta General Ordinaria de Accionistas de fecha 7 de febrero de
2023, si bien el mismo difiere del presentado en las presentes cuentas anuales debido a que ha sido re-
expresado (ver nota 2.e).

4. Normas de registro y valoracién
4.1 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler o bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus
respectivos precios de mercado.

Valoracion Inicial

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su caoste de adquisicién, al que se incorpora el
importe de las inversiones adicionales o complementarias que se realizan, y posteriormente se minora por
la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las hubiera, conforme a los
criterios descritos en esta nota.

Las reparaciones que no representan una ampliacion de la vida util y los costes de mantenimiento son
cargados en la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de ampliacién
0 mejora que dan lugar a un aumenta de la capacidad productiva o a un alargamiento de la util de los bienes,
son incorporados al activo como mayor valar de este.

Las inversiones inmaobiliarias fueron valoradas a la fecha de aportacién por su valor razonable y los costes
de ampliacién, modemizacién o mejora de los bienes incluidos bajo este epigrafe. Se incorporan como
mayor valor del bien exclusivamente cuando suponen un aumento de su capacidad, productividad o
alargamiento de su vida (til, y siempre que sea posible conocer o estimar el valor contable de los elementos
que resultan dados de baja del inventario por haber sido sustituidos.

La Sociedad no ha capitalizado intereses financieros como mayor coste de sus inversiones inmobiliarias
durante el ejercicio comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre de 2022 y el ejercicio
anual terminado el 31 de diciembre de 2023.

Amortizacion

La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se calcula de forma lineal, en funcion de los afios de vida

util estimados de los activos. Los porcentajes anuales de amortizacién aplicados sobre los respectivos
valores de coste, en los casos que procede, asi como los afos de vida util estimados, son los siguientes:
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|
Porcentaje | Afios de Vida
Anual Util Estimados
Sistema de amortizacion lineal:
Construcciones 2 50
Instalaciones técnicas 5 20
Mobiliario 20 5

Las inversiones inmobiliarias en curso no comienzan a amortizarse hasta su entrada en funcionamiento,
momento en que se traspasa de inversiones inmobiliarias en curso a su correspondiente epigrafe dentro de
inversiones inmobiliarias..

4.2 Deterioro de valor de las inversiones inmobiliarias

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

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los costes de
venta y el valor en uso.

Para determinar el valor de mercado de sus inversiones inmobiliarias la Sociedad ha contado con un experto
independiente para la valoracién de la totalidad de su cartera inmabiliaria. Dicha valoracién ha sido realizada
de acuerdo con las normas de tasacion y valoracién emitidas por el Royal Institute of Chartered Surveyors
(RICS) del Reino Unido y por las normas internacionales de valoracion (International Valuation Standards,
IVS) formuladas por el Comité de Normas Internacionales de Valoracion (IVSC).

Las correcciones valorativas por deterioro y su reversidn se contabilizan en la cuenta de pérdidas y
ganancias y se revierten cuando las circunstancias que lo motivaron dejan de existir. La reversion del
deterioro tiene como limite el valor contable del activo que figuraria en el balance si no se hubiera reconocido
previamente el correspondiente deterioro del valor.

De acuerdo con ia valoracion realizada por el experto independiente, y el Test de Deterioro realizado, no se
han producido deterioros de las inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2023

Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de estos
se deduzcan que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato. Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Saciedad no tiene contratos
de arrendamiento financiero.

Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamiento operativo

Si la Sociedad actia como arrendador, los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento
operativo se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio que se devengan. Asimismo, el
coste de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su naturaleza, incrementado
por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como gasto en
el plazo del conirato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos por
arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratara como un
cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida
que se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado sobre una base lineal.

4.3 Activos financieros

La Sociedad clasifica sus activos financieros en funcion del modelo de negocio que aplica a los mismos y
de las caracteristicas de los flujos de efectivo del instrumento.

14



SMART KITCHENS PROPERTIES SOCIMI, S.A.
MEMORIA DEL EJERCICIO 2023

(Expresada en Euros)

El modelo de negocio es determinado por la Gestora y los administradores de la Sociedad y este reflgja la
forma en que gestionan conjuntamente cada grupo activos financieros para alcanzar un objetivo de negocio
concreto. El modelo de negocio que la Sociedad aplica a cada grupo de activos financieros es la forma en
que esta gestiona los mismos con el objetivo de obtener flujos de efectivo.

La Sociedad a la hora de categorizar los activos también tiene presente las caracteristicas de los flujos de
efectivo que estos devengan. En concreto, distingue entre aquellos activos financieras cuyas condiciones
contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal e intereses
sobre el importe del principal pendiente (de ahora en adelante, activos que cumplen con el criterio de UPPI),
del resto de activos financieros (de ahora en adelante, activos que no cumplen con el criterio de UPPI). En
concreto, los activos financieros de la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

f.1.1) Activos financieros a coste amortizado

Se corresponden con activos financieros a los que la Sociedad aplica un modelo de negocio que tiene
el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la ejecucion del contrato, y las condiciones
contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son
unicamente cobros de principal e intereses, sobre el importe del principal pendiente, aun cuando el
activo esté admitido a negociacién en un mercado organizado, por lo que son activos que cumplen con
el criterio de UPPI (activos financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal e intereses sobre el importe del principal
pendiente).

La Sociedad considera que los flujos de efectivo contractuales de un activa financiero son tinicamente
cobros de principal e interés sobre el importe del principal pendiente, cuando estos son los propios de
un préstamo ordinario o comun, sin perjuicio de que la operacion se acuerde a un tipo de interés cero
o por debajo de mercado. La Sociedad considera que no cumplen este criterio, y por lo tanto, no
clasifica dentro de esta categoria, a activos financieros convertibles en instrumentos de patrimonio
neto del emisor, préstamos con tipos de interés variables inversos (es decir, un tipo que tiene una
relacion inversa con los tipos de interés de mercado); o aquellos en los que el emisar puede diferir el
pago de intereses si con dicho pago se viera afectada su solvencia, sin que los intereses diferidos
devenguen intereses adicionales.

La Sociedad a la hora de evaluar si estd aplicando el modelo de negocio de cobro de los flujos de
efectivo contractuales a un grupo de activos financieros, o por el contrario, esté aplicando otro modelo
de negocio, tiene en consideracion el calendario, la frecuencia y el valor de las ventas que se estan
produciendo y se han producido en el pasado dentro de este grupo de activos financieros. Las ventas
en si mismas no determinan el modelo de negocio y, por ello, no pueden considerarse de forma aislada.
Por ello, la existencia de ventas puntuales, dentro de un mismo grupo de activos financieros, no
determina el cambio de modelo de negocio para el resto de activos financieros incluidos dentro de ese
grupo. Para evaluar si dichas ventas determinan un cambio en el modelo de negocio, la Sociedad tiene
presente la informacion existente sobre ventas pasadas y sobre las ventas futuras esperadas para un
mismo grupo de activos financieros. La Sociedad también tiene presente las condiciones que existian
en el momento en el que se produjeron las ventas pasadas y las condiciones actuales, a la hora de
evaluar el modelo de negocio que esta aplicando a un grupo de activos financieros.

Con caracter general, se incluyen dentro de esta categoria los créditos por operaciones comerciales y
los créditos por operaciones no comerciales:

Créditos por operaciones comerciales: Aquellos activos financieros que se originan con la venta bienes
y la prestacion de servicios por operaciones de trafico de la Sociedad por el cobro aplazado.

Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que, no siendo instrumentos de
patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de cuantia determinada o
determinable, procedentes de operaciones de préstamo o crédito concedidas por la Sociedad.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de la
transaccion que sean directamente atribuibles.

No obstante, io anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un
afo y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran inicialmente por su valor nominal, siempre
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y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso se seguiran
valorando posteriocrmente por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, se valoran a coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad efectia las correcciones valorativas por deterioro oportunas siempre
que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de activos
financieros con similares caracteristicas de riesgos valorados colectivamente, se ha deteriorado como
resultado de uno o mas eventos ocurridos después de su reconocimiento inicial, que ocasionan una
reduccion o retraso en el cobro de los flujos de efectivo futuros estimados, que puedan venir motivados
por la insolvencia del deudor.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcion de la diferencia entre su valor en
libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo futuros que se estima van a generar
(incluyendo los procedentes de la ejecucidon de garantias reales y/o personales), descontados al tipo
de interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros
a tipo de interés variable, la Sociedad emplea el tipo de interés efectivo que, confarme a las condiciones
contractuales del instrumento, corresponde aplicar a fecha de cierre del ejercicio. Estas correcciones
se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Baja de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja del balance, tal y como establece el Marco Conceptual de
Contabilidad, del Plan General de Contabilidad, aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, atendiendo a la realidad econdmica de las transacciones y no sélo a la forma juridica de los
contratos que la regulan. En concreto, la baja de un activo financiero se registra, en su totalidad o en
una parte, cuando han expirado los derechos contractuales sobre los flujos de efectivo del activo
financiero o cuando se transfieren, siempre que en dicha transferencia se transmitan sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad. La Sociedad entiende que se ha cedido de manera
sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo financiero cuando su exposicidn
a la variacidn de los flujos de efectivo deje de ser significativa en relacion con la variacién total del valor
actual de los flujos de efectivo futuros netos asociados con el activo financiero.

Si la Sociedad no ha cedido ni retenido sustancialmente los riesgos y beneficios del activo financiero,
éste se da de baja cuando no se retiene el control. Si la Sociedad mantienen el control del activo,
contintia reconaciéndolo por el importe al que estd expuesta por las variaciones de valor del activo
cedido, es decir, por su implicacién continuada, reconociendo el pasivo asociado.

La diferencia entre la contraprestacion recibida neta de los costes de transaccién atribuibles,
considerando cualquier nuevo activa obtenido menos cualquier pasivo asumido, y el valor en libros del
activo financiero transferido, mas cualquier importe acumulado que se haya reconocido directamente en
el patrimonio neto, determina la ganancia o pérdida surgida al dar de baja el activo financiero y forma
parte del resultado del gjercicio en que se produce.

La Sociedad no da de baja los activos financieros en las cesiones en las que retiene sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, las operaciones
de “factoring” con recurso”, las ventas de activos financieros con pacto de recompra a un precio fijo o al
precio de venta mas un interés y las titulizaciones de activos financieros en las que la Sociedad retiene
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absarben sustancialmente todas las pérdidas
esperadas. En estos casos, las Sociedad reconoce un pasivo financiero por un importe igual a la
contraprestacidn recibida.
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4.4 Efectivo y equivalentes de efectivo

Efectivo y equivalentes de efectivo incluyen el efectivo en caja, las cuentas bancarias y los depdsitos en
entidades de crédito y las inversiones de alta liquidez, incluidos aquellos depdsitos a corto plazo de alta
liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un riesgo
poco significativo de cambios en su valor. La Sociedad cuenta con tesoreria restringida en una cantidad de
7.814 euros en concepto de una fianza recibida pendiente de depositar en el organismo oficial de depdsito
de fianzas.

4.5 Patrimonio neto

El capital social esta representado por 3.994.001 acciones ordinarias nominativas, iguales. acumulables e
indivisibles de un euro de valor nominal cada una, numeradas correlativamente desde el 1 hasta el
3.994.001 inclusive pertenecientes a la misma clase y otorgando a sus titulares los mismos derechos y
obligaciones. Las acciones se encuentran integramente suscritas y desembolsadas.

Los costes de emision de nuevas acciones u opciones se presentan directamente contra el patrimonio neto,
COMO menores reservas.

En el caso de adquisicién de acciones propias de la Sociedad, la contraprestacién pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacidn,
emision de nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente,
cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccién directamente atribuible, se
incluye en el patrimonio neto.

4.6 Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Saciedad se convierte en una parte obligada del
contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones de este. En concreto, los instrumentaos financieros
emitidos se clasifican, en su totalidad o en parte, como un pasivo financiero, siempre que, de acuerdo con
la realidad econdmica del mismo, suponga para la Sociedad una obligacién contractual, directa o indirecta,
de entregar efectivo u otro activo financiero o de intercambiar activas o pasivas financieros con terceros en
condiciones desfavorables.

También se clasifican como un pasivo financiero, todo contrato que pueda ser, liquidado con los
instrumentos de patrimonio propio de la empresa, siempre que:

- No sea un derivado y obligue o pueda obligar a entregar una cantidad variable de sus
instrumentos de patrimonio propio.

- Sies un derivado con posicion desfavorable para la Sociedad, que pueda ser liquidado mediante
una forma distinta al intercambio de una cantidad fija de efectivo o de otro activo financiero por
una cantidad fija de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad; a estos efectos no se
incluyen entre los instrumentos de patrimonio propio, aquellos que son, en si mismos, contratos
para la futura recepcién o entrega de instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad.

lLas aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacién y similares se
valoran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida, respectivamente, que
correspondan a la empresa como participe no gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro. En este caso, cuando se haya deteriorado la totalidad del coste de
la cuenta en participacion, las pérdidas adicionales que genera esta, se clasificaran como un pasivo.

Se registran de la misma forma los préstamos participativos que devenguen intereses de caracter
contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito
en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencion de beneficios), o bien porque se calculen
exclusivamente por referencia a la evolucidn de la actividad de la citada empresa. Los gastos financieros
devengadas por el préstamo participativo se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias de acuerdo
con el principio de devengo, y los costes de transaccion se imputaran a la cuenta de pérdidas y ganancias
con arreglo a un criterio financiero o, si no resultase aplicable, de forma lineal a lo largo de la vida del
préstamo participativo.
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En aquellos casos, en los que la Sociedad no transfiere los riesgos y beneficios inherentes a un activo
financiero, reconoce un pasivo financiero por un importe equivalente a la contraprestacion recibida.

Las categorias de pasivos financieros, entre los que la Sociedad clasifica a los mismos, son las siguientes:

f.4.6) Pasivos financieros a coste amortizado

Con caracter general, la Sociedad clasifica dentro de esta categoria a los siguientes pasivos financieros:

- Debitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se originan en la
compra de bienes y servicios por operaciones de trafica con pago aplazado, y

Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no siendo
instrumentos financieros derivados, no tienen arigen comercial, sino que proceden de
operaciones de préstamo o crédito recibidos por la Sociedad.

Los préstamos participativos que tienen caracteristicas de préstamo ordinario o comun también se clasifican
dentro de esta categoria.

Adicionalmente, se clasificaran dentro de esta categoria todos aquellos pasivos financieros, que no cumplan
los criterios para ser clasificadas como pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacién
recibida, ajustada por los costes de la transaccién directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y
que no tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre
participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se valoran inicialmente por su valor
nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de interés efectivo.
Aquellos que, de acuerdo con lo comentado en el parrafo anterior, se valoran inicialmente por su valor
nominal, continuan valorandose por dicho importe.

Baija de pasivas financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacién se ha extinguido. La Sociedad también
da de baja pasivos financieros propios que adquiere (aunque sea con la intencién de venderlo en un futuro).
Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista, siempre que éstos tengan
condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja del pasivo financiero original y se reconoce el
nuevo pasivo financiero que surge. De la misma forma se registra una modificacién sustancial de las
condiciones actuales de un pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte de este que se haya dado de baja,
y la contraprestacidn pagada, incluidos los costes de transaccion atribuibles, y en la que se recoge asimismo
cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio en que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan condiciones sustancialmente
diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja del balance, registrando el importe de las
comisiones pagadas como un ajuste de su valor contable. El nuevo coste amortizado del pasivo financiero
se determina aplicando el tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor en libros del pasivo
financiero en la fecha de modificacion con los flujos de efectivo a pagar segtin las nuevas condiciones.

A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente diferentes cuando
el prestamista es el mismo que otorgd el préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo del nuevo
pasivo financiero, incluyendo las comisiones netas, difiere al menos en un 10% del valor actual de los flujos
de efectivo pendientes de pago de! pasivo financiero original, actualizados ambos al tipo de interés efectivo
del pasivo original. Adicionalmente, la Sociedad en aquellos casos en los que dicha diferencia es inferior al
10% también considera que las condiciones del nuevo instrumento financiero son sustancialmente
diferentes, cuando hay otro tipo de modificaciones sustanciales en el mismo de caracter cualitativo, tales
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como: cambio de tipo de interés fijo a tipo de interés variable o viceversa, la reexpresion del pasivo en una
divisa distinta, un préstamo ordinario que se convierte en préstamo participativo, etc.

4.7 Impuestos corrientes y diferidos

Régimen general

El gasto o ingreso por el impuesto sobre beneficios comprende tanto el impuesto corriente como el impuesto
diferido. Tanto el gasto o ingreso por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de pérdidas
y ganancias. No obstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas
que se registran directamente en el patrimonio neto.

El gasto por impuesto corriente se calcula en base a las leyes aprobadas o a punto de aprobarse a la fecha
de balance en los paises en los que opera la Sociedad y en los que generan bases positivas imponibles.
Los administradores evaltan periédicamente las posiciones tomadas en las declaraciones de impuestos
respecto a las situaciones en las que la regulacién fiscal aplicable estd sujeta a interpretacion, y, en caso
necesario, establece provisiones en funcién de las cantidades que se espera pagar a las autoridades
fiscales.

Los impuestos diferidos se reconocen por las diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales
de los activos y pasivos y sus importes en libros en las cuentas anuales. Sin embargo, los impuestos
diferidos no se contabilizan si surgen del reconocimiento inicial de un activo o pasivo en una transaccion,
distinta de una combinacion de negocios, que, en el momento de la transaccidn, no afecta ni al resultado
contable ni a la ganancia o pérdida fiscal. El impuesto diferido se determina usando tipos impositivos (y
leyes) aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que se espera seran de aplicacion
cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen solo en la medida en que es probable que vaya a
disponerse de heneficios fiscales futuro con los que poder compensar las diferencias temporarias.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias imponibles asociadas con
inversiones en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos, excepto para aquellos pasivos por impuesto
diferido para los que la Sociedad pueda controlar la fecha en que revertiran las diferencias temporarias y
sea probable que éstas no vayan a revertir en un futuro previsible. Generalmente la Sociedad no es capaz
de controlar la reversion de las diferencias tempaorarias para asociadas. Sélo cuando existe un acuerdo que
otorga a la Sociedad capacidad para controlar la reversion de la diferencia temporaria no se reconoce.

Se reconacen activos por impuestos diferidos para las diferencias temporarias deducibles pracedentes de
inversiones en dependientes, asociadas y acuerdos conjuntos solo en la medida en que sea probable que
la diferencia temporaria vaya a revertir en el futuro y se espere disponer de una ganancia fiscal suficiente
contra la que utilizar la diferencia temporaria.

Los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se compensan si, y solo si, existe
un derecho legalmente reconocido de compensar los activos por impuesto corriente con los pasivos por
impuesto corriente y cuando los activos por impuestos diferidos y los pasivos por impuestos diferidos se
derivan del impuesto sobre las ganancias correspondientes a la misma autoridad fiscal, que recaen sobre
la misma entidad o sujeto fiscal, o diferentes entidades o sujetos fiscales, que pretenden liquidar los activos
y pasivos fiscales corrientes por su importe neto.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evallian los activos par impuestos diferidos no registrados en el estado de
situacion financiera y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su
recuperacion con beneficios fiscales futuros.

Réaimen tributario SOCIMI

Con fecha 21 de septiembre de 2022 la Sociedad optd por el Régimen SOCIMI en la Junta General de
Accionistas y adicionalmente el 21 de septiembre de 2022, la Saciedad comunicé a las autoridades fiscales
correspondientes (Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria) la opcion adoptada por
sus accionistas, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI. La aplicacion tuvo efecto retroactivo
desde el afio fiscal iniciado a fecha 1 de enero de 2022, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y la Ley 11/021,
de 9 de julio, por la que se regulan las SOCIMIs.
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Siguiendo el régimen fiscal de las SOCIMIs, la Sociedad esta sujeta al iImpuesto sobre Sociedades al tipo
0% siempre y cuando se cumplan los requisitos descritos en la nota 1.a de la presente memoria.

El incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los activos aptos expuesto en la nota 1.a.
anterior determinara: (i) en el caso de inmuebles aptos, la tributacion de todas las rentas generadas por los
mismos en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacién el régimen fiscal
especial de SOCIMIs, de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades; y (i) en el caso de participaciones aptas, la tributacion de aquella parte de las rentas generadas
con acasion de la transmisién de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto
sobre Sociedades.

Tal como establece el articulo 9.2 de la Ley 11/2009, la Sociedad estara sometida a un gravamen especial
del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios
cuya participacion en el capital social de la Sociedad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos,
en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (a este efecto, se
tendra en consideracion la cuota adeudada en virtud de la Ley del Impuesto sobre la Renta de los No
Residentes).

Sin embargo, ese gravamen especial no resultara de aplicacién cuando los dividendos o participaciones en
beneficios sean percibidos por entidades cuyo objeto sea la tenencia de participaciones en el capital de
otras SOCIMIs o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto
social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto
a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios, respecto de aquellos socios que
posean una participacion igual o superior al 5% en el capital social de aquellas y tributen por dichos
dividendos o participaciones en beneficios, al menos, al tipo de gravamen del 10%.

Desde el ejercicio 2021, segun la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha contra el
fraude fiscal, que modifica la Ley SOCIMI 11/2009, de 26 de octubre, para los periodos impositivos que se
inicien a partir de 1 de enero de 2021, la entidad estara sometida a un gravamen especial del 15% sobre el
importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucidn, en la parte que proceda
de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades ni se trate de
rentas acogidas al periodo de reinversién regulado en dicha Ley. Dicho gravamen tiene la consideracién de
cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Otros impuestos

Adicionalmente, las SOCIMIs se benefician de la aplicacion de una bonificacion del 95% de la cuota del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados tal y como se comenta en la
nota 1.a. siempre y cuando se cumpla el periodo minimo de tenencia de activo.

4.8 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones se valoran por el valor actual de los desembolsos que se espera que sean necesarios para
liquidar la obligacion usando un tipo antes de impuestos que refleje las evaluaciones del mercado actual
del valor temporal del dinero y los riesgos especificos de la obligacidn. Los ajustes en la provisién con
motivo de su actualizacion se reconocen como un gasto financiero conforme se van devengando.

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio y con un efecto financiero no significativo, no se
descuentan. Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provision sea
reembolsado por un tercero, el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea
practicamente segura su recepcidn.

Por su parte las provisiones por impuestos se corresponden con el importe estimado de las posibles
obligaciones tributarias con las Administraciones Tributarias.

4.9 Reconocimiento de ingresos
Los principales ingresos de la Sociedad proceden de los diferentes acuerdos de arrendamiento operativo.

Ingresos por arrendamiento

Los ingresos por alquileres se registran en funcidon de su devengo, distribuyéndose linealmente los
beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los caontratos de arrendamiento. En caso de
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finalizarse un contrato de arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o
bonificacion pendiente se registrara en el ditimo periodo antes de la finalizacion del contrato.

Los costes relacionados con cada una de las cuotas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro, se
reconocen como gasto. Los inmuebles arrendados a terceros, todos los cuales se realizan bajo
arrendamiento operativo, se incluyen en la linea “Inversiones Inmobiliarias” en el balance.
Para determinar si se deben reconocer los ingresos, la Sociedad sigue un proceso de cinco pasos:

1. identificacién del contrato con un cliente

2. identificacidn de las obligaciones de rendimiento

3. determinacion del precio de la transaccion

4, asignacién del precio de transaccion a las obligaciones de ejecucion

5. reconocimiento de ingresos cuando se cumplen las obligaciones de rendimiento.

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo.
Los intereses de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se
reconocen como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias. Los gastos financieros igualmente se
reconocen utilizando en método del tipo de interés efectivo.

4.10 Moneda funcional y de presentaciéon

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

4.11 Estado de flujos de efectivo

El estado de flujos de efectivo ha sido elaborado utilizando el método indirecto, y en el mismo se utilizan las
siguientes expresiones con el significado que se indica a continuacién:

- Actividades de explotacién: actividades que constituyen los ingresos ordinarios de la sociedad, asi
como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o financiacién.

- Actividades de inversion: actividades de adquisicion, enajenacion o disposicién por otros medios de
activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

- Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

4.12 Transacciones entre partes vinculadas

Con caracter general, las operaciones entre partes vinculadas se contabilizan en el momento inicial por su
valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se registra
atendiendo a la realidad econdmica de la operacidn. La valoracion posterior se realiza conforme con lo
previsto en las correspondientes normas.
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5 Inversiones Inmobiliarias

El movimiento del epigrafe de Inversiones Inmobiliarias durante el ejercicio comprendido entre el 22 de julio
de 2022 y el 31 de diciembre de 2022 y el gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023 es el
siguiente:

31 de diciembre de 2023

Importe en Euros
3411312002 AEIEIoNSS Bajas 311121902

Coste:

Otras Instalaciones 0 314.218 0 314.218
Terrenos 0 1.849.324 0 1.849.324
Construcciones 4] 1.803.982 0 1.803.982
Canstrucciones en curso 0 88.925 0 88.925
Total coste 4.056.449 4.056.449
Amortizacion acumulada:

Otras Instalaciones 0 (8.876) 0 (8.876)
Construcciones Q (12.799) 0 (12.799)
Total amortizacién acumulada 0 (21.675) 0 (21.675)
Inversiones inmobiliarias netas 0 4.034.774 0 4.034.774

Las principales altas del afio han sido las siguientes:

Con fecha 10 de mayo de 2023, la Sociedad adquirid un local comercial con referencia catastral
0205606VK4700E0002BL en la ciudad de Madrid.

Con fecha 6 de julio de 2023, la Sociedad adquirié un obrador industrial con referencia catastral
8878732VK5787N000100 en la ciudad de Madrid.

Con fecha 12 de julic de 2023, la Sociedad adquiri® un local comercial con referencia catastral
4497302VK4749E0092TZ en la ciudad de Madrid.

Con fecha 3 de noviembre de 2023 la Sociedad adquirié un local comercial con referencia catastral
9511728VK3891B0001XFen la ciudad de Madrid.

Con fecha 27 de diciembre de 2023 la Sociedad adquirié un local comercial con referencia catastral 8296060
y humero de finca 3196832D, en la ciudad de San Sebastian.

Durante el ejercicio 2023, se han adquirido un total de 5 activos granulares distribuidos en las provincias de
Madrid y San Sebastian, cuyo importe de compra, asciende a la cantidad de 2.950.000 euros, junto con
unos gastos capitalizados por costes de adquisicién y reposicionamiento de los activos de 1.106.449 euros,
lo que suma un total de 4.056.448 ias inversiones inmabiliarias de euros.

La superficie total alquilable de la cartera inmobiliaria asciende a 1.870 metros cuadrados al 31 de diciembre
de 2023 (0 metros cuadrados en el ejercicio comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre
de 2022).

Al 31 de diciembre 2023 y en el ejercicio comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre de
2022 todos los activos de la Sociedad se encuentran libres de cargas.

22



SMART KITCHENS PROPERTIES SOCIMI, S.A.
MEMORIA DEL EJERCICIO 2023

(Expresada en Euros)

En el Anexo | de la presente memoria se presenta el detalle unitario de las inversiones inmobiliarias de la
Sociedad.

Procedimiento de valoracion

Al 31 de diciembre de 2023 las inversiones inmobiliarias se encuentran registradas al coste de adquisicion.

Atendiendo a la RICAC de 18 de septiembre de 2013 en relacién con la informacion a incluir sobre el
deterioro de valor de los activos, a continuacion, se facilita 1a misma.

La metodologia usada para calcular el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias es el método del
descuento de flujo de caja a 10 afios, salvo para determinados activos para las que se ha utilizado el método
de comparacion.

El método del descuento de flujo de caja se basa en las estimaciones de flujos de caja futuros que
contemplan los importes obtenidos por el arrendamiento de los inmuebles en un horizonte temporal de 10
afios. Las estimaciones de flujos de caja futuros son descontadas a un tipo de interés de acuerdo con las
diferentes tasas de rentabilidad y teniendo en cuenta las condiciones actuales del mercado.

El método de comparacion se basa en el principio de sustitucion, lo que significa que se compara el activo
con otros cuyos valores son conocidos. Las principales variables que influyen y afectan al mercado, como
su peso relativo, tienen que ser determinadas. Esto puede ser realizado directamente o utilizando andlisis
de regresion aplicando los modelos.

Para obtener un comparable fiable, la primera etapa es la estandarizacién de los precios unitarios de
mercado abtenidos (comparables) en base a una serie de pardmetros tales como la superficie, la situacion
de activos, la calidad / especificaciones del activo, etc., y en la segunda etapa se calculan los valores
normalizados por el grado de similitud entre los activos que se estan comparando. Estos son considerados
los principales factores o variables que determinan las variaciones del mercado especifico como su peso
adecuado.

Atendiendo a lo establecido, 1a Sociedad ha procedido, tal como se ha indicado anteriormente, a la
valoracion de la totalidad de sus activos inmabiliarios, realizada por un experto independiente (Gesvalt
Sociedad de Tasacion, S.A.). Las hipotesis utilizadas que mayor impacto tienen en la valoracidn han sido:

« La tasa de descuento utilizada para actualizar los flujos de caja futuros, y que se sitian entre un
minimo de 7,00% y un maximo de 8,50%.

e La tasa de retorno o Exit Yield utilizada para actualizar los respectivos valores residuales. Estas
tasas se han situado entre un minimo del 9,25% y un maximo de 10,50%.

Atendiendo a dicha valoracion, el valor de mercado de la totalidad del portfolio de las inversiones
inmabiliarias propiedad de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023 asciende a 4.510.000 euros.

Bienes tolalmente amortizados

No existen elementos totalmente amortizados a 31 de diciembre de 2023 ni en el ejercicio comprendido
entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre de 2022

Compromisos de inversion

Al 31 de diciembre de 2023 existen compromisos de inversidn por parte de la Sociedad por valor de 88.925
euros correspondientes a las reformas a ejecutar en el activo de la calle Salud 4 de San Sebastian.

Seguros

La Sociedad tiene contratadas polizas de seguro para cubrir los riesgos a los que estan sujetos las
inversiones inmobiliarias. A juicio de los administradores de la Sociedad, dichas pélizas se consideran
suficientes para cubrir el valor en libros de los activos asegurados.

6 Arrendamientos

La Sociedad actia como arrendadora en determinados contratos de arrendamiento que se rigen segun la
Ley de Arrendamientos Urbanos ("LAU") para uso distinto de vivienda. La Sociedad presenta en la siguiente

tabla las cuotas de arrendamiento de acuerdo a los vencimientos de los contratos en vigor a cierre del
ejercicio 2023 en el caso de que los arrendatarios decidieran no prorrogar de acuerdo con los contratos
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actuales en vigor, sin tener en cuenta la repercusion de gastos comunes, incrementos futuros por IPC, n
actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmente:

Euros
Cuotas minimas 2023 2022
Menos de un afio 424,863 -
Entre uno y cinco afios 1.699.452 -
‘Mas de cinco afios 2.124.318 -
Total 4.248.631 -

7 Activos financieros

7.1 Analisis por categorias

A 31 de diciembre de 2023 y en el ejercicio comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre
de 2022 los activos financieros se desglosan de la siguiente manera:

Euros

31/12/2023 31/12/2022

Activos financieros no corrientes

Activos financieros a coste amortizado 56.713 -

Otros activos financieros 56.713 -

Activos financieros corrientes

Activos financieros a coste amortizado 273.049 1.210
Otros activos financieros 258.190 1.210
Clientes por ventas y prestacion de servicios 13.860 -

Total 329.762 1.210

Dentro del epigrafe de Otros activos financieros se encuentran los importes de las fianzas depositadas en
los organismos oficiales de los activos arrendados a fecha de 31 de diciembre de 2023 por importe de
56.713 euros.

Dentro del epigrafe de la cuenta de Clientes por ventas y prestacion de servicios se encuentran saldos
pendientes de cobro por la Sociedad a 31 de diciembre de 2023. Con posterioridad al cierre del ejercicio
este importe ha sido totalmente cobrado.

El importe de 259.190 euros corresponde con saldos que la Sociedad tiene por concepto de otros créditos
con las administraciones publicas (Nota 12).
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7.2. Andlisis por vencimientos

31 de diciembre de 2023

Activos financieros

2024 2025 2026 2027 2028 . r‘:'rg: Total
Fianzas depositadas - - - - - 56.713 56.713
Egsgc:res comerciales y otras cuentas a 973,049 B - - - - 273.040
Total 273.049 - - - - - 329.762

El epigrafe de “Otros activos financieros a largo y corto plazo” recoge principalmente el importe de las

fianzas constituidas por los arrendatarios en concepto

de garantia que la Sociedad deposita en el

Organismo Publico correspondiente de cada localidad, por importe de 56.713 euros a 31 de diciembre de
2023 (0 euros en el ejercicio comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre de 2022).

Adicionalmente la Sociedad cuenta con tesoreria restringida en una cantidad de 7.814 euros en concepto
de una fianza recibida pendiente de depaositar en el organismo oficial de depésito de fianzas.

8 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria de la Sociedad. El importe en
libros de estos activos se aproxima a su valor razonable:

Euros
31/12/2023 31/12/2022
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.292.095 1.286.779
| Total 1.292,095 1.286.779

A 31 de diciembre de 2023, el saldo del epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” es de libre
disposicién salvo un total de 7.814 euros correspondiente al importe pendiente de depositar en concepto
de fianzas (0 euros en el ejercicio comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre de 2022)

(Nota 7)
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9 Patrimonio neto
Capital escriturado

El capital social de la Sociedad se constituyd inicialmente par 60.000 euros y estaba formado por 60.000
acciones ordinarias acumulables e indivisibles, con un valor nominal de un euro cada una, numeradas de
la 1 a la 60.000 ambas inclusive.

Con fecha 17 de octubre de 2022, la Sociedad llevo a cabo una ampliacién de capital, mediante la emisién
de 1 accién nueva, numerada correlativamente del nimera 60.000 a la 80.001, ambos inclusive, emitidas y
asumidas con una prima de emisién de 25.715 euros, siendo, por tanto, la cifra del Capital Social resultante,
tras el aumento de 60.001 euros. Dicha ampliacién de capital se recoge en las escrituras firmadas ante el
notario D. Fernando Fernandez Medina bajo el nimero de protocolo 2.264, inscrita el 26 de enero de 2023
en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 43908, Folio 34, inscripcién 2 Hoja M- 774816

Con fecha 17 de octubre de 2022, la Sociedad llevé a cabo una ampliacién de capital, mediante la emision
de 810.250 acciones nuevas, numeradas correlativamente del niimera 60.002 a la 870.251, ambos
inclusive, emitidas y asumidas con una prima de emisién de 347.250 euros, es decir una prima de
0,428571429 euros por accion siendo, por tanto, la cifra del Capital Social resultante, tras el aumento de
870.251 euros. Dicha ampliacidn de capital se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Fernando
Fernandez Medina bajo el nimero de protocolo 2.264, inscrita el 26 de enero de 2023 en el Registro
Mercantil de Madrid, Tome 439086, Folio 34, inscripcion 2 Hoja M- 774816

El 3 de abril de 2023, se aprobd una ampliacion de capital dineraria por importe de 446.250 euros, siendo
el capital resultante tras el aumento de 1.316.501euros. Dicha ampliacién se realizé con una prima de
emision de 191.250 euros, segln se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D. Fernando
Fernandez Medina bajo el nimero de protocolo 665, inscrita el 13 de abril de 2023 en el Registro Mercantil
de Madrid, Tomo 439086, Folio 35, Hoja M- 774816.

Con fecha 5 de julio de 2023 se aprobd una ampliacién de capital mediante aportaciones dinerarias por
importe de 2.677.500 euros. Dicha ampliacién se realizé con una prima de emisién de 1.147.500 euros y
siendo el capital resultante 3.994.001 euros, segun se recoge en las escrituras firmadas ante el notario D.
Fernando Fernandez Medina bajo el nimero de protocolo 538, inscrita el dia 16 de agosto de 2023 en el
Registro Mercantil de Madrid, Tomo 43.908, Folio 37, inscripcion 6, Hoja M-774816.

En la Junta General Exiraordinaria del dia 25 de mayo de 2023 se aprobé el cambio del érgano de
administracidon de Administrador uUnico a un Consejo de Administracion compuesto por 5 miembros. Los
nuevos miembros que se han incorporado al Consejo de Administracién de la Sociedad son D. Francisco
Javier Lopez Posadas, D. Luis Miguel Corral Pozuelo, D. Javier Pascual Naveda, D. Gysbreght Willem Hero
Ekker y D. Juan Mufioz del Real.

El capital a cierre del ejercicio se encuentra totalmente suscrito y desembolsado, la Sociedad cuenta con
213 accionistas, solamente uno de ellos con un porcentaje superior al 5% que es el siguiente:

Accionistas con pagtol/cnpacnon superior al 31-dic-23 31-dic22
0

INCHORTA S.A 5,26 -
TOTAL 5,26% 100%

En el ejercicio comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre de 2022 las Sociedades o
personas fisicas que participaban en el capital social en un porcentaje igual o superior al 5% era las
siguientes:
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31 de diciembre de 2022:

Accionistas con pagtol/cnpaclon superior al 31-dic-22
(4

INVERLO SL 6,89%
CERINOLA SA 8,04%
CARMEN APARICIO MARTINEZ 16,09%
FCO JAVIER PAGOLA MENDIETA 8,04%
ENRIQUE PAGOLA MENDIETA 8,04%
FERNANDO POSADAS MOYANO 12,07%
EDUARDO MINARDI 16,09%
PARQUE CENTRO SL 20,11%
TOTAL 95,37%

Prima de emision

A 31 de diciembre de 2023 la prima de emisién asciende a 1.711.715 euros (372.965 euros a 31 de
diciembre 2022).

La prima de emisidn es de libre disposicion en la medida en que como consecuencia de su reparto no
resulte un patrimonio neto inferior al capital social.

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad andnima debe destinar una cifra igual al 10%
del beneficio del ejercicio a 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% de! capital
social y teniendo en cuenta las limitaciones establecidas por el régimen especial de SOCIMIs, esta reserva
solo podra destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin.

De acuerdo con el régimen fiscal especial de las SOCIMIs, la reserva legal no podra exceder el 20% del
capital social. Los estatutos de la Sociedad contemplan que no se pueda constituir ninguna reserva no
disponible distinta de la legal.

Al 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Sociedad no tiene constituido importe alguno como reserva legal.
Reserva voluntaria

Durante el ejercicio 2023, las reservas voluntarias han disminuido por importe de 14.230 euros (saldo
negativo), derivado de los gastos asociados a las ampliaciones de capital ocurridas en ejercicio

comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre de 2022 asi como las realizadas en 2023,
descritas anteriormente.

Resultado de ejercicios anteriores
El dia 7 de febrero de 2023, tuvo fugar una Junta General de Accionistas de la Sociedad en la que se aprobd
la aplicacion del resultado del ejercicio comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre de

2022, con una pérdida de 21.833 euros, a la cuenta de “Resultados negativos de ejercicios anteriores” y
que posteriormente ha sido re-expresada a una pérdida de 20.464 euros {(ver nota 2.e)

Distribucion de dividendos y gestion del capital

Las SOCIMIs se encuentran reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009, de 26
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de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, modificada por la Ley 11/2021, de 9 de julio,
por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversidn en el mercado inmobiliario. Estaran
obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién
dentro de los seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio, en la forma siguiente:

(iii)

El 100 por 100 de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las participaciones mantenidas en otras SOCIMI u otras participaciones que tengan
como objeto social principal la adquisiciéon de bienes inmuebles de naturaleza urbana.

Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la tfransmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de dicha Ley, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres arios
posteriores a la fecha de transmisidn. En su defecto, dichos beneficios deberan distribuirse en su
totalidad juntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza el
plazo de reinversidon. Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del plazo de
mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad juntamente con los
beneficios, en su caso, que procedan del gjercicio en que se han transmitido. La obligacion de
distribuir no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que la
Sociedad no tributara por el régimen fiscal especial establecido en dicha Ley.

Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.

Cuando la distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un
ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente
con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal especial
establecido en dicha Ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.
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10

Pasivos financieros

10.1 Analisis por categorias

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, los importes de “Pasivos financieros” se desglosan de la siguiente

manera:
) : ) ) TOTAL
Instrumentos financieros a largo plazo ! Instrumentos financieros a corto plazo
Deudas con Obligaciones y | Deudas con Obligaciones y
entidades de otros valores entidades de otros valores Derivados y
crédito negociables Derivados y otros crédito negociables otros
12023 2022 | 2023 2022 2023 2022 | 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Pasivos
financieros a
coste amortizado - - - - | 150455 | - | - | - - - 93.415 | 16.017 | 243.870 | 16.017
Pasivos a valor
razonable con
cambios en PyG - - - - - - - - - - - - -
TOTAL - - - - 150.455 - - - - - 93.415 | 16.017 | 243.870 | 16.017

Durante los ejercicios 2023 y en el ejercicio comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre
de 2022, el movimiento de las fianzas y los depdsitos, que se incluye en el epigrafe de “Derivados y otros”
se desglosan de la siguiente manera:

31/12/2022

Saldo inicial
Altas
Bajas

Saldo final

31/112/2023
Fianzas Depdsitos Fianzas Depésitos
150.455 - - -
150.455 - - -
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10.2 Analisis por vencimientos

Al 31de diciembre de 2023 y 2022, los importes de “los pasivos financieros”

vencimiento son los siguientes:

31 de diciembre de 2023

clasificados por afio de

Pasivos financieros
2024 2025 2026 2027 2028 Aios Posteriores Total
| Otros pasivos financieros - - - - - 150.455  150.455
Acreedores comerciales y 93.415 _ _ _ B ) 03.415
otras cuentas a pagar B
| Total 93.415 - - - - 150.455  243.870
31 de diciembre de 2022
Pasivos financieros o —|
2023 2024 2025 2026 2027 Anos Posteriores Total |
Otros pasivos financieros - - - - - - -
Acreedores comerciales y 16.017 B B B _ 16.017
L otras cuentas a pagar
| Total o 16.017 - - - - - 16.017

10.3 Informacion sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

La Sociedad tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las variaciones
en los tipos de interés, asi como los riesgos de crédito y liquidez. A continuacién, se indican los principales
riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito representa las pérdidas que sufriria la Sociedad en el caso de que alguna contraparte
incumpliese en sus obligaciones contractuales de pago con el mismo.

Con relacion a sus clientes, es politica de la Sociedad solicitar dos rentas mensuales como fianza, ademas
de otras garantias adicionales. Adicionalmente la tasa de mora de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023
es de 13.859 euros. Caon posterioridad al cierre del ejercicio este importe ha sido totalmente cobrado.

Con el fin de monitorizar y gestionar el nivel de riesgo de crédito al que la Sociedad pueda estar expuesto,
los arrendamientos disponen de garantias recogidas en los contratos de arrendamiento con sus inquilinos
para tratar de minimizar estos lo maximo posible

Con respecto a las posiciones financieras, la politica de la Sociedad consiste en mantener un nivel de
tesoreria en cuenta corriente suficiente en entidades financieras de reconocido prestigio de cara a mitigar
el riesgo de crédito al que pueda estar expuesto la Sociedad.

El riesgo de crédito se gestiona por grupos. El riesgo de crédito surge de efectivo y otros activos liquidos

equivalentes al efectivo y las imposiciones a plazo fijo. A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad no tenia
contratados activos equivalentes al efectivo.

30



SMART KITCHENS PROPERTIES SOCIMI, S.A.
MEMORIA DEL EJERCICIO 2023

(Expresada en Euros)
Riesgo de liquidez

Este riesgo refleja la posible dificultad de que la Sociedad no disponga de fondos liquidos, o que no pudiese
acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, de forma que pueda hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago.

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y valores negociables
suficientes, la disponibilidad de financiacidn mediante un importe suficiente de facilidades de crédito
comprometidas y tener capacidad para liquidar posiciones de mercado.

Con el fin de monitorizar y gestionar la liquidez de la Sociedad, a 31 de diciembre de 2023 la Sociedad
mantiene una posicién de liquidez de 1.292.005 euros en cuenta corriente. En conocimiento de los
administradores no se encuentran obligaciones de pago a realizar a fecha de 31 de diciembre de 2023 por
lo que se considera que la Sociedad cuenta con efectivo suficiente de cara a la gestidn del riesgo de liquidez.

Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no est4 expuesta ante el riesgo de pasibles fluctuaciones en los tipos de cambio ya que realiza
Sus operaciones en euros que es su moneda funcional y de presentacion.

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la nota 1, la Sociedad se acogid en el gjercicio 2022 al régimen fiscal especial
de SOCIMIs con fecha 21 de septiembre de 2022. Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009,
las Sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que corresponden, el beneficio obtenido en el
ejercicio, debiéndose acordar su distribucidn dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada
ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

En el caso de que los accionistas no aprobasen la distribucion de dividendos propuesta por el Consejo de
Administracién, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada Ley, no estaria
cumpliendo con la misma, y por tanto debera tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las
SOCIMIs.

En opinidn de los administradores, a fecha 31 de diciembre de 2023 la Sociedad no cumple con todos los
requisitos establecidos en el Régimen SOCIMI si bien, a juicio de los administradores se espera que los
mismos lo sean en los plazos establecidos legalmente.

11 Ingresos y Gastos

111 Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad es el siguiente:

2023 ] 2022
Ingresos por renta de alquiler de los inmuebles 66.517 -
Ingresas por refacturacion de gastos | 923 -
67.439 B -

La totalidad de la cifra de ingresos correspondiente al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 han
sido realizados en el territorio nacional.

Dentro de los contratos de arrendamiento que la Sociedad mantiene con sus inquilinos, existen diferentes
bonificaciones tales como carencias en los primeros meses de los nuevos alquileres de cara a que se
puedan llevar a cabo el reposicionamiento necesario en los activos para poder explotar la actividad.

Adicionalmente, algunos contratos de arrendamiento cuentan con una renta variable la cual depende del
nivel de facturacion que obtienen cada uno de los activos de manera mensual. Los administradores de cara
a monitorizar la situacién de los arrendamientos, lleva a cabo un seguimiento minucioso de los contratos de
cara a aplicar los incrementos de renta cuando estos sean de aplicacién.
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De cara al reconocimiento de ingresos, la Sociedad contabiliza los ingresos de acuerdo con el principio de
devengo y atendiendo a un criterio lineal.

11.2 Otros gastos de explotacién

El detalle de otros gastos de explotacion es el siguiente:

2023 I 2022
Servicios de profesionales independientes 303.463 20.464
Comision de gestion 277.500 -
Servicios legales 14.770 3.000
Otros : 11.193 | 17.464
- 303.463 | 20.464

Dentro de la partida de Servicios profesionales independientes se encuentran principalmente los gastos
devengados en virtud del contrato de gestidon que la Sociedad mantiene con la gestora LIFT Asset
Management, S.L. asi coma los gastos de servicios legales que tiene contratada la Sociedad en lo que se
refiere a asesoramiento para el cierre de operaciones y secretaria del consejo de administracion y
asesoramiento legal en lo que a Ley de Proteccidn de Datos se refiere.

Honorarios de auditoria
Los honorarios devengados durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre 2023 por Grant Thornton,
S.L.P., Sociedad Unipersonal por servicios de auditoria han ascendido a 9.250 euros (0 euros devengados
durante el ejercicio comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre de 2022 ya que no se
realizé auditoria de ese ejercicio).

11.3 Gastos financieros
Durante el ejercicio 2023 no se han devengado gastos financieros (tampoco durante el ejercicio
comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre de 2022) en concepto de intereses por deudas
con entidades de crédito.
12. Situacion fiscal

121 Saldos corrientes con las Administraciones ptblicas

El detalle de los saldos relativos a activos y pasivos fiscales a 31 de diciembre de 2023 y 2022 es el siguiente:

31/12/2023 31/12/2022
Saldos Deudores Saldos Deudores
Hacienda Publica deudara por diversos conceptos 259.190 1.210
Total | B 259.190 | _1.210]
31/12/2023 311212022 |
Saldos Acreedores Saldos Acreedores
Hacienda Publica acreedora por retenciones practicadas 809 590
Total 809 | 590

Segln las disposiciones legales vigentes, Ias liquidaciones de impuestos no pueden considerarse definitivas
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hasta que no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de
prescripcién, actualmente establecido en cuatro afios.
12.2 Conciliacion entre el resultado contable y la base imponible fiscal

A continuacién, se presenta la conciliacién entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto
sobre Sociedades correspondiente al gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 y 2022:

2023 2022 (*)
Resultad; contable antes de impuestos ) {257.699) (21.834)
Gastos imputados directamente a Patrimonio Ne?o - i - 1.370
Diferencias permanentes - 1.370
Aumentos - 1.370

Disminuciones - -
Diferencias temporarias - -
Aumentos - -
Disminuciones - -

Base imponible fiscal (257.699) | (20.464)
(*) Re-expresado

La Sociedad no dispone de activos por impuesto diferido no registrados en contabilidad. De acuerdo con la
Ley de SOCIMI, el actual Impuesto sobre sociedades es el resultado de aplicar el tipo del 0% a la base
impanible. Ninguna deduccion es aplicable en el ejercicio 2023 ni 2022, ni retenciones ni pagos a cuenta.

12.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las presentaciones hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o hayan transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2023 la Saciedad tiene abierto a inspeccion
todos los impuestos que le son de aplicacion desde su constitucidn. Los administradores de la Sociedad
consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestas, por fo
que, auln en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacion normativa vigente por el tratamiento
fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no
afectarian de manera significativa a las presentes cuentas anuales.

12.4 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada
porla Ley 16/2012 y Ley 11/2021
La informacidon requerida por el articulo 11 de la Ley SOCIMI se detalla a continuacién:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2009 y modificaciones posteriores.

No es de aplicacion.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2008, y modificaciones posteriores.

No es de aplicacién.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo
de gravamen del 0%, 15% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo
general de gravamen.

No es de aplicacion.
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d) En caso de distribucidn con cargo a reservas, designacién del ejercicio del que procede la reserva
aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, 15% o del 19% o al tipo
general.

No es de aplicacion.

e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d) anteriores.
No es de aplicacion.

f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de las participaciones en el
capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley SOCIMI

Ver Anexo |

No existen participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de
la Ley de SOCIMIs.

) ldentificacién del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de
la Ley SOCIMI.
Todas las inversiones inmobiliarias registradas por la Sociedad se encuentran dentro de este
apartado.

h) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable en esta

Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o para
compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacién.

13. Otra Informacién
13.1 Informacidn sobre el cumplimiento del articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital

En lo que se refiere a las situaciones de confiicto, los miembros del Consejo de Administracion deben
comunicar cualquier situacion de conflicto, directo e indirecto, que pudieran tener con el interés de la
Sociedad. En los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2023 y en el gjercicio comprendido entre el
22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre de 2022, ni los miembros del Consejo de Administracién ni ninguna
persana vinculada a los mismos han incurrido en ninguna situacién de conflicto de intereses que haya tenido
que ser objeto de camunicacién, de conformidad con el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital.

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, a 31 de diciembre de 2023, de
la informacion disponible por la Sociedad y la que ha sido comunicada por los administradores y personas
vinculadas a ellos se ha comunicado que parte de los administradores cuenta con una participacion en el
capital de sociedades con un analogo y complementario género de actividad al objeto social de la Sociedad
ejerciendo funciones de miembro del consejo de administracion de dichas sociedades.

LLa unica empresa vinculada con la que se han mantenido transacciones durante el gjercicio 2023 y 2022
es LIFT Asset Management, S.L. la cual presta servicios a la Sociedad de acuerdo con el contrato de
gestidon (ver nota 1).

Adicionalmente, ELCANO Servicios Patrimoniales, S.L. es parte vinculada con la Sociedad debido a que
uno de los administradores de la Sociedad, lo es también de ELCANO Servicios Patrimaniales, S.L.

13.2 Retribucion y otras prestaciones a los Administradores y Alta direccién
Durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023 y desde su constitucion hasta el 31 de

diciembre de 2022, la Sociedad no ha remunerado al Consejo de Administracion en concepto de sueldos,
dietas y otras remuneraciones. La retribucion de LIFT Asset Management, S.L. en el ejercicio 2023 ha
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ascendido a 277.500 euros (ver nota 2 b) y se incluye en este apartado ya que uno de los administradores
de esta sociedad lo es a su vez de Smart Kitchens Properties, S.A.

Asimismo, la Sociedad no tiene concedidos préstamos ni anticipos o garantias de ninguna clase, ni habia
adquirido frente a los administradores compromiso alguno en materia de pensiones y seguros de vida o
responsabilidad.

De la misma forma no han existido contratos entre la Sociedad y los administradores o persona que actie
por cuenta de estos, por operaciones ajenas al trafico ordinario de la Sociedad o que no se hayan realizado
en condiciones normales.

A 31 de diciembre de 2023 el Consejo de Administracion esta compuesto por 5 miembros (5 hombres y 0
mujeres).

A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad no cuenta con ningtiin empleado.

13.3 Operaciones y saldos con partes vinculadas

Durante el ejercicio 2023 vy el ejercicio comprendido entre el 22 de julio de 2022 y el 31 de diciembre de
2022 se han realizado las siguientes transacciones con partes vinculadas:

- LIFT Asset Management, S.L.

Hacen referencia a transacciones vinculadas al contrato de gestion que LIFT Asset Management, S.L.
mantiene con la Sociedad la cual lleva a cabo la gestidén y es remunerada atendiendo a lo expuesto en la
nota 2.b de la presente memoria, asi como la refacturacion del arrendamiento por la utilizacion de las
oficinas de la Gestora. El importe total facturado por los conceptos anteriormente descritos a 31 de
diciembre de 2023 asciende a 281.044 euros.

La Sociedad no cuenta con saldos pendientes de cobro o pagos con LIFT Asset Management, S.L. al cierre
del ejercicio 2023.

13.4 Aplazamientos de pagos efectuados a proveedores

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

2023 2022
Vaolumen de facturas pagadas dentro del plazo legal 1.861.254 6.351
Numero de facturas pagadas 87 9
Porcentaje del volumen de facturas pagadas dentro del plazo legal 100% 100%
sobre el volumen tatal de facturas pagadas (%)
Porcentaje del nimero de facturas pagadas dentro del plazo legal 100% 100%
sobre el numero total de facturas pagadas.
| 2023 2022
o | Dias _ Dias ]
| Periodo medio de pago a proveedares 7 33
. Ratio de operaciones pagadas - 7 33
Ratio de operaciones pendientes de pago B 10 -
| - Euros Euros
Total pagos realizados - 1.861.254 | |- ~ 6.351
| Total pagos pendientes | 3.517
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Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura
hasta el pago material de la operacion segun se desprende de la Resolucion del Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas mencionado anteriormente.

14. Hechos posteriores

Con fecha de 7 de marzo de 2024 la Junta General de Accionistas acordé la incorporacién de la totalidad
de las acciones de la Sociedad al sistema multilateral de negociacidn Portfolio Stock Exchange asi como la
aprabacidn de una ampliacién de capital de 4.550.000 euros con una prima de emisidn de 1.950.000 euros.
, la cual a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales se encuentra totalmente desembolsada
y elevada a publico ante el notario Fernando Fernandez Medina con fecha 19 de abril de 2024 con nimero
de protocolo 1.023. Dicha ampliacidn se encuentra pendiente de inscripcién en el Registro Mercantil.

Con fecha 7 de marzo de 2024, la Junta General de Accionistas decidié el cambio de denominacion social
de la Sociedad pasandose a denominar Smart Kitchens Properties SOCIMI, S.A., dicho acuerdo fue elevado
a escritura publica en el notario Fernando Fernandez Medina con fecha 19 de abril de 2024 y ndmero de
protocolo 722 e inscrita en el Registro Mercantil en el tomo 43906 folio 38 inscripcidn 8 hoja M-774816.

Adicionalmente, con posterioridad al 31 de diciembre de 2023, la Sociedad ha invertido en nuevos activos
inmobiliarios por importe total de 390.000 euros.

A juicio de los administradores, ademas de los hechos anteriormente mencionados, no existen otros
ocurridos con posterioridad al cierre del ejercicio y que puedan tener un impacto significativo en las
presentes cuentas anuales.
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Anexo |

Fecha adquisicion

. L . . N° de
Ciudad Provincia Tipo de activo N
activos
Madrid Madrid Local Comercial 1
Madrid Madrid Local Comercial 1
Madrid Madrid Nave Industrial 1
Madrid Madrid Local Comercial 1
San Sebastian (Guipuzcoa) Guiplzcoa Local Comergial 1

(ver nota 5 de la memoria)

10 de mayo de 2023
12 de julio de 2023
6 de julio de 2023
3 de noviembre de 2023
27 de diciembre de 2023
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Informe de Gestion correspondiente al ejercicio 2023
Evolucion de los negocios y situacion de la Sociedad

Las cuentas anuales de Smart Kitchens Properties SOCIMI , S.A. (en adelante, la Sociedad) del ejercicio
2023 incluyen el balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto,
el estado de flujos de efectivo y la memaria, y son sometidas a la auditoria de cuentas realizada por Grant
Thornton, S.L.P. Sociedad Unipersonal. El Informe de gestion resume las principales caracteristicas de
mayor relevancia.

Estructura organizativa y funcionamiento
El érgano de administracion esta campuesto por 5 miembros con los siguientes cargos:

D. Gysbreght Willem Hero Ekker - Presidente.

D. Francisco Javier Lopez Posadas — Consejero Delegado
D. Luis Miguel Corral Pozuelo — Consejero Dominical.

D. Javier Pascual Naveda — Consejero Dominical.

D. Juan Mufioz del Real - Consejero Ejecutivo.

D. Juan Romani Sancho — Secretario No consejero

Actividad

Durante el 2023 la Saciedad se ha centrado en la consolidacién del modelo de negocio, y ha adquirido un
total de 5 activos.

La Sociedad durante el ejercicioc 2023 no ha vendido ningtin activo, concluyendo el ejercicio 2023 con 5
activos en cartera.
Evolucién y Resultado de los Negocios
Durante el afio 2023 se han producido los siguientes hechos significativos:
e Adquisicion de 5 activos individuales encontrandose todos ellos arrendados.

s Asimismo, a 31 de diciembre de 2023 se esta realizando la reforma del active ubicado en la avenida
Monforte de Lemos.

¢ A 31 de diciembre de 2023, el ratio de ocupacion alcanzaba el 100% del total de los activos
inmobiliarios.

« Lavaloracién del experto Independiente bajo normativa RICS de los activos asciende a 4.510.000
euros.

¢ Se estima que la totalidad de las acciones de la Sociedad vayan a ser admitidas a cotizacién
durante el ejercicio 2024 en el mercado unilateral de negociacién Partfolio Stock Exchange.
Politica de dividendos
La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por las
entidades a que se refiere el apartado | del articulo 2 de ta Ley 11/ 2009.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisidn de inmuebles y acciones o participaciones a

que se refiere el apartado | del articulo de la Ley 11/2009, realizadas una vez transcurridos los plazos de
tenencia minima, afectos al cumplimiento de su abjeto social principal. El resto de estos beneficios deberan
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reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres aflos posteriores a la fecha de transmision.

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

A 31 de diciembre de 2023 |la Sociedad tiene unas pérdidas de 257.699 euros.

4, Periodo medio de pago a proveedores

A continuacion, se detalla la informacion requerida por la Disposicion Adicional Tercera de la Ley 15/2010,
de 5 de julio, (modificada a través de la disposicién final segunda de la Ley 31/2015, de 3 de diciembre)
preparada conforme a la resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacién a incorporar en
la memoria de las cuentas anuales en relacidon con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones
comerciales.

Volumen de facturas pagadas dentro del plazo legal 1.861.254 6.351
Numero de facturas pagadas 87 9
Porcentaje del volumen de facturas pagadas dentro del plazo legal 100% 100%
sobre el volumen total de facturas pagadas (%)
Parcentaje del nimera de facturas pagadas dentro del plazo legal 100% 100%
sobre el nimero total de facturas pagadas.
2023 2022
Dias | __Dias
Periodo medio de pago a proveedores 7] — 33
Ratio de operaciones pagadas o 7 33
Ratio de operaciones pendientes de pago 10 - 0
Euros Euros |
Total pagos realizados 1.861.254 6.351 |
Total pagos pendientes 3.517 Q .

5. Equipo
La gestidn de la Sociedad es llevada a cabo por LIFT Asset Management, S.L, segtin contrato de gestion

integral firmado con fecha 5 de abril de 2023.

6. Gestion de Riesgos

La Sociedad tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicién a las variaciones
en los tipos de interés, asi como los riesgos de crédito y liquidez. A continuacion, se indican los principales
riesgos financieros que impactan a la Sociedad:

Riesgo de crédito

El riesgo de crédito representa las pérdidas que sufriria la Sociedad en el caso de que alguna contraparte
incumpliese en sus obligaciones contractuales de pago caon el mismo.

Con relacion a sus clientes, es politica de ta Sociedad solicitar dos rentas mensuales como fianza, ademas
de otras garantias adicionales. Adicionalmente la tasa de mora de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023
es de 13.859 euros.Con posterioridad al cierre del ejercicio este importe ha sido totalmente cobrado.

Con el fin de monitorizar y gestionar el nivel de riesgo de crédito al que la Sociedad pueda estar expuesto,
los arrendamientos disponen de garantias recogidas en los contratos de arrendamiento con sus inquilinos
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para tratar de minimizar estos lo maximo posible

Con respecto a las posiciones financieras, la politica de la Sociedad consiste en mantener un nivel de
tesoreria en cuenta corriente suficiente en entidades financieras de reconocido prestigio de cara a mitigar
el riesgo de crédito al que pueda estar expuesto la Sociedad.

El riesgo de crédito se gestiona por grupos. El riesgo de crédito surge de efectivo y otros activas liquidos
equivalentes al efectivo y las imposiciones a plazo fijo. A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad no tenia
contratados activos equivalentes al efectivo.

Riesgo de liquidez

Este riesgo refleja la posible dificultad de que la Sociedad no disponga de fondos liquidos, o que no pudiese
acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, de forma que pueda hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago.

Con el fin de monitorizar y gestionar la liquidez de la Sociedad, a 31 de diciembre de 2023 la Sociedad
mantiene una posicién de liquidez de 1.292.005 euros en cuenta corriente. En conocimiento de los
administradores no se encuentran obligaciones de pago a realizar a fecha de 31 de diciembre de 2023 por
lo que se considera que la Sociedad cuenta con efectivo suficiente de cara a la gestidn del riesgo de liquidez.

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y valores negociables
suficientes, la disponibilidad de financiacién mediante un importe suficiente de facilidades de crédito
comprometidas y tener capacidad para liquidar posiciones de mercado.

Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad no esta expuesta ante el riesgo de posibles fluctuaciones en los tipos de cambio ya que realiza
sus operaciones en Euro que es su moneda funcional y de presentacion.

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad se acogio en el ejercicio 2022 al régimen fiscal especial
de SOCIMIs con fecha 21 de septiembre de 2022. Segln lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009,
las Sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que corresponden, el beneficio obtenido en el
ejercicio, debiéndose acordar su distribucidn dentro de los seis meses siguientes a la conclusién de cada
ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

En el caso de que los accionistas no aprabasen la distribucion de dividendos propuesta por el consejo de
administraciéon, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada Ley, no estaria
cumpliendo con la misma, y por tanto debera tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las
SOCIMis.

A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad no cumple el requisito nimero 1 descrito anteriormente en la nota
1.a en el apartado de Requisitos de Inversion (Articulo 3), ya que la inversion en inversiones inmobiliarias
representa un 71% del valor total del activo de la Sociedad lo que es inferior al minimo del 80% requerido.

Esta situacion se produce debido a que a cierre de ejercicio hay reformas pendientes de ejecucion
pendientes de pago, que se terminaran de ejecutar en el proximo ejercicio 2024 y que por tanto no se
encuentran contabilizadas en la cuenta de inversiones inmobiliarias estando estos recursos en la cuenta
de efectivo. Se espera que para el primer semestre del 2024 esta situacion este cumplida y resuelta. En
todo caso los administradores de la Sociedad estiman que todos los requisitos sean cumplidos dentro de
los 2 anos prevista en la disposicidn adicional primera que establece el Régimen SOCIMI.

En el caso de que los accionistas no aprobasen la distribucion de dividendos propuesta por el consejo de
administracién, que ha sido calculada siguiendo los requisitos expuestos en la citada Ley, no estaria

cumpliendo con la misma, y por tanto debera tributar bajo el régimen fiscal general y no el aplicable a las
SOCIMIS.

En opinién de los administradores, la Sociedad tiene mitigados dichos riesgos hasta niveles aceptables.
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7. Actividades en materias de investigacién y desarrollo

La Sociedad no ha llevado a cabo actividades en materia de investigacidn y desarrallo en el ejercicio 2023.
8. Accionistas significativos

De acuerdo con la informacién proporcionada, los principales accionistas de la Sociedad a 31 de diciembre

de 2023 con un porcentaje de participacidn directa o indirecta superior al 5% del Capital Social de la
Sociedad, son los siguientes:

Accionistas con participacion superior al 5% 31-dic-23 31-dic-22

INCHORTA S.A. 5,26 -
TOTAL 5,26% 100%
9. Informacién sobre vinculadas

La informacidn vinculada al contrato de gestiéon con Smart Kitchens Properties SOCIMI, S.A. asi como todas
las operaciones vinculadas que tiene la Sociedad, se encuentra desglosada en la nota 13.3 de la Memoria
de las Cuentas Anuales del gjercicio 2023

10. Circunstancias acaecidas tras el cierre del ejercicio

Con fecha de 7 de marzo de 2024 la Junta General de Accionistas acordd la incorporacion de la totalidad
de las acciones de la Sociedad al sistema multilateral de negociacion Portfolio Stock Exchange asi como la
aprobacién de una ampliacién de capital de 6.500.000 millones de euros (4.550.000 euros correspondientes
a valor nominal y 1.950.000 euros a la prima de emisién), la cual a fecha de formulacion de las presentes
cuentas anuales se encuentra totalmente desembolsada y elevada a publico ante el notario Femando
Fernandez Medina con fecha 19 de abril de 2024 con nimero de protocolo 1.023 encontrandose dicha
ampliacién pendiente de inscripcion en el Registro Mercantil.

Con fecha 7 de marzo de 2024, la Junta General de Accionistas decidié el cambio de denominacioén social
de la Sociedad pasandose a denominar Smart Kitchens Properties SOCIMI, S.A,, dicho acuerdo fue elevado
a escritura publica en el notario Fernando Fernandez Medina con fecha 19 de abril de 2024 y nimero de
protocolo 722 e inscrita en el Registro Mercantil en el tomo 43906 folio 38 inscripcién 8 hoja M-774816.

Adicionalmente, con posterioridad al 31 de diciembre de 2023, la Sociedad ha invertido en nuevos activos
inmobiliarios por importe total de 390.000 euros

1. Perspectivas para el ejercicio 2024
Alo largo del afio 2024 se espera continuar con el ritmo de inversion por parte de la Sociedad.

Se estima un crecimiento de mercado, similar al que se ha ido produciendo en los afios 2021 y 2022, en el
cual la actividad de reparto de comida a domicilio, asi como el nimero de operadores activos en este
mercado se ha visto incrementado significativamente produciéndose al mismo tiempo una consolidacion del
mercado.

Desde LIFT Asset Management, S.L continuamos observando un creciente nimero de agentes en el
mercado de reparto de comida a domicilio con necesidades de expansion para consolidar sus modelos de
negocios. De esta manera, la Sociedad espera continuar apoyando la expansion de estos operadores a
través de la adquisicidn de activos inmobiliarios aptos para la actividad para su posterior arrendamiento a
los principales actores del mercado.
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FORMULACION CORRESPONDIENTE A LAS CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION
CORRESPODIENTES AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2023

El Consejo de Administracién de Smart Kitchens Praperties SOCIMI, S.A. en fecha 20 de mayo de 2024, vy
en cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital, y del
articulo 37 del Cddigo de Comercio, procede a formular las presentes cuentas anuales (balance, cuentas
de pérdidas, estado de cambios en el patrimonio neto, estado de flujos de efectivo y memoria), junto con el
informe de gestion) del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023, los cuales vienen constituidos
por los documentos que preceden a este escrito.
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