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A BME GROWTH

Madrid, 17 de marzo de 2022

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n2 596/2014 sobre abuso de
mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi como
en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF Equity, Atom Hoteles SOCIMI, S.A.
(“ATOM” o la “Sociedad”) pone en su conocimiento la siguiente:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

1. Informe de auditoria, Cuentas Anuales individuales e Informe de Gestion del ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2021.

2. Informe de auditoria, Cuentas Anuales consolidadas e Informe de Gestidon del ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2021.

3. Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno aprobado en la
reunién del Consejo de Administracion celebrada el dia 15 de marzo de 2022, para el
cumplimiento de las obligaciones de informacidn que establece el Mercado.

De conformidad con lo dispuesto en la citada Circular 3/2020 se indica que la informacion
comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad
y sus administradores.

Atentamente,

D. Alfonso Carcamo Gil
Secretario del Consejo de Administracion
Atom Hoteles SOCIMI, S.A.

Atom Hoteles SOCIMI, S.A. - CIF A87998928.
Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 36948, folio191 hoja numero M-860758
Paseo del Club del Deportivo 1 Edificio 11, La Finca, 28223 Pozuelo de Alarcén (Madrid)



































































































ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.
Memoria de las Cuentas Anuales
31 de diciembre de 2021

(Expresado en euros)

La Sociedad considera que las condiciones son sustancialmente diferentes si el valor actual de los
flujos de efectivo descontados bajo las nuevas condiciones, incluyendo cualquier comisién pagada neta
de cualquier comisién recibida, y utilizando para hacer el descuento el tipo de interés efectivo original,
difiere al menos en un 10 por ciento del valor actual descontado de los flujos de efectivo que todavia
restan del pasivo financiero original.

Si el intercambio se registra como una cancelacién del pasivo financiero original, los costes o
comisiones se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias formando parte del resultado de la
misma. En caso contrario los costes o comisiones ajustan el valor contable del pasivo y se amortizan
por el método de coste amortizado durante la vida restante del pasivo modificado. En este ultimo caso,
se determina un nuevo tipo de interés efectivo en la fecha de modificacion que es el que iguala el valor
actual de los flujos a pagar segun las nuevas condiciones con el valor contable del pasivo financiero
en dicha fecha.

La Sociedad reconoce la diferencia entre el valor contable del pasivo financiero o de una parte del
mismo cancelado o cedido a un tercero y la contraprestacion pagada, incluyendo cualquier activo
cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, con cargo o abono a la cuenta de pérdidas y ganancias.
Si la Sociedad entrega en pago de la deuda activos no monetarios, reconoce como resultado de
explotacion la diferencia entre el valor razonable de los mismos y su valor contable y la diferencia entre
el valor de la deuda que se cancela y el valor razonable de los activos como un resultado financiero.
Si la Sociedad entrega existencias, se reconoce la correspondiente transaccion de venta de las mismas
por su valor razonable y la variacion de existencias por su valor contable.

Este tratamiento se aplica iguaimente a las renegociaciones de deuda derivadas de convenios de
acreedores, reconociendo el efecto de las mismas en la fecha en la que se aprueba judicialmente el
convenio. Los resultados positivos se reconocen en la partida de Ingresos financieros derivados de
convenios de acreedores de la cuenta de pérdidas y ganancias.

Contabilidad de operaciones de cobertura

Los instrumentos financieros derivados se reconocen inicialmente siguiendo los criterios expuestos
anteriormente para los activos y pasivos financieros. Los instrumentos financieros derivados que no
cumplen con los criterios de la contabilidad de coberturas expuestos a continuacion se clasifican y
valoran como activos o pasivos financieros a valor razonable con cambios en resultados. Los
instrumentos financieros derivados que cumplen con los criterios de la contabilidad de coberturas se
reconocen inicialmente por su valor razonable, mas, en su caso, los costes de transaccion que son
directamente atribuibles a la contratacion de los mismos o menos, en su caso, los costes de transaccion
que son directamente atribuibles a la emision de los mismos. No obstante, los costes de transaccion
se reconocen posteriormente en resultados, en la medida en que no forman parte de la variacion
efectiva de la cobertura.

44 Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El efectivo y equivalentes de efectivo incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y los
depdsitos y adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

. Son convertibles en efectivo.

: En el momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a tres meses.
. No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

J Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria de la Sociedad.
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ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.
Memoria de las Cuentas Anuales
31 de diciembre de 2021

(Expresado en euros)

A efectos del estado de flujos de efectivo se incluyen como menos efectivo y otros activos liquidos
equivalentes los descubiertos ocasionales que forman parte de la gestion de efectivo de la Sociedad.

4.5 Impuestos sobre beneficios

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del impuesto corriente,
que resulta de aplicar el correspondiente tipo de gravamen a la base imponible del ejercicio menos las
bonificaciones y deducciones existentes, y de las variaciones producidas durante dicho ejercicio en los
activos y pasivos por impuestos diferidos registrados. Se reconoce en la cuenta de pérdidas y
ganancias, excepto cuando corresponde a transacciones que se registran directamente en el
patrimonio neto, en cuyo caso el impuesto correspondiente también se registra en el patrimonio neto,
y en la contabilizacion inicial de las combinaciones de negocios en las que se registra como los demas
elementos patrimoniales del negocio adquirido.

Los impuestos diferidos se registran para las diferencias temporarias existentes en la fecha del balance
entre la base fiscal de los activos y pasivos y sus valores contables. Se considera como base fiscal de
un elemento patrimonial el importe atribuido al mismo a efectos fiscales.

El efecto impositivo de las diferencias temporarias se incluye en los correspondientes epigrafes de
“Activos por impuesto diferido” y “Pasivos por impuesto diferido” del balance.

La Sociedad reconoce un pasivo por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias
imponibles, salvo, en su caso, para las excepciones previstas en la normativa vigente.

La Sociedad reconoce los activos por impuesto diferido para todas las diferencias temporarias
deducibles, créditos fiscales no utilizados y bases imponibles negativas pendientes de compensar, en
la medida en que resulte probable que la Sociedad disponga de ganancias fiscales futuras que
permitan la aplicacion de estos activos, salvo, en su caso, para las excepciones previstas en la
normativa vigente.

En el caso de las combinaciones de negocios en los que no se hubieran reconocido separadamente
activos por impuesto diferido en la contabilizacién inicial por no cumplir los criterios para su
reconocimiento, los activos por impuesto diferido que se reconozcan dentro del periodo de valoracion
y que procedan de nueva informacién sobre hechos y circunstancias que existian a la fecha de
adquisicion, supondran un ajuste al importe del fondo de comercio relacionado. Tras el citado periodo
de valoracion, o por tener origen en hechos y circunstancias que no existian a la fecha de adquisicion,
se registraran contra resultados o, si la norma lo requiere, directamente en patrimonio neto.

En la fecha de cierre de cada ejercicio la Sociedad evalla los activos por impuesto diferido reconocidos
y aquellos que no se han reconocido anteriormente. En base a tal evaluacion, la Sociedad procede a
dar de baja un activo reconocido anteriormente si ya no resulta probable su recuperacion, o procede a
registrar cualquier activo por impuesto diferido no reconocido anteriormente siempre que resulte
probable que la Sociedad disponga de ganancias fiscales futuras que permitan su aplicacion.

Los activos y pasivos por impuesto diferido se valoran a los tipos de gravamen esperados en el
momento de su reversioén, segln la normativa vigente aprobada, y de acuerdo con la forma en que
racionalmente se espera recuperar o pagar el activo o pasivo por impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuesto diferido no se descuentan y se clasifican como activos y pasivos
no corrientes, independientemente de la fecha esperada de realizacion o liquidacion.
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Régimen SOCIMI

Con fecha 7 de junio de 2018, la Sociedad comunic6 a la Delegacion de la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por la Junta General de Accionistas
de acogerse al regimen fiscal especial de SOCIMI. La fecha efectiva de adopcion de este régimen para
la Sociedad fue el 5 de enero de 2018.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), las entidades que opten por la aplicacion
del regimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto
de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no sera de aplicacion el articulo
25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 4/2004, de 5 de marzo (actual articulo 26 de Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades).

Asimismo, no resultara de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los
Capitulos II, lll y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la Ley 11/2009, sera de aplicacién
supletoriamente lo establecido en la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad estara sometida 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
entidad 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%. Dicho gravamen tendréa la consideracién de cuota del
Impuesto sobre Sociedades.

La aplicacion del regimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectu6 a partir del 5 de enero de 2018
sin perjuicio de que, a dicha fecha, la Sociedad no cumplia con la totalidad de los requisitos exigidos
por la norma para su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley
11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la
opcién por la aplicacion del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la
norma.

4.6 Clasificacion de los activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

Los activos y pasivos se presentan en el balance clasificados entre corrientes y no corrientes. A estos
efectos, los activos y pasivos se clasifican como corrientes cuando estan vinculados al ciclo normal de
explotacion de la Sociedad y se esperan vender, consumir, realizar o liquidar en el transcurso del
mismo, son diferentes a los anteriores y su vencimiento, enajenacion o realizacion se espera que se
produzca en el plazo maximo de un afio; se mantienen con fines de negociacion o se trata de efectivo
y otros activos liquidos equivalentes cuya utilizacion no esta restringida por un periodo superior a un
afio. En caso contrario se clasifican como activos y pasivos no corrientes.

47 Reconocimiento de ingresos
Los ingresos y gastos se imputan en funcioén del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en

que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por
el valor razonable de la contraprestacion recibida, deducidos descuentos e impuestos.
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Ingresos por ventas y prestaciones de servicios

Los ingresos se reconocen cuando es probable que la Sociedad reciba los beneficios o rendimientos
econdmicos derivados de la transaccion y el importe de los ingresos y de los costes incurridos o a
incurrir pueden valorarse con fiabilidad. Los ingresos se valoran al valor razonable de la contrapartida
recibida o por recibir, deduciendo los descuentos, rebajas en el precio y otras partidas similares que la
Sociedad pueda conceder, asi como, en su caso, los intereses incorporados al nominal de los créditos.
Los impuestos indirectos que gravan las operaciones y que son repercutibles a terceros no forman
parte de los ingresos.

Ingresos por arrendamientos

Los ingresos derivados de la actividad de arrendamiento se reconocen segun lo descrito en la nota 4.2.

Ingresos por intereses y dividendos

La Sociedad reconoce los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad
al momento de la adquisicién como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

La Sociedad reconoce los intereses de los activos financieros valorados a coste amortizado utilizando
el método de! tipo de interés efectivo y los dividendos cuando se declare el derecho de la Sociedad a
recibirlos.

En la valoracion inicial de los activos financieros, la Sociedad registra de forma independiente,
atendiendo a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho
momento, asi como el importe de los dividendos acordados por el érgano competente en el momento
de la adquisicion. Como consecuencia de ello, dichos importes no se reconocen como ingresos en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

Si los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resultados generados con anterioridad a
la fecha de adquisicion porque se han distribuido importes superiores a los beneficios generados por
la participada o cualquier sociedad participada por esta Ultima desde la adquisicion, minoran el valor
contable de la inversion. Este criterio, se aplica independientemente del criterio de valoracion de los
instrumentos de patrimonio, por lo que para los instrumentos de patrimonio valorados a valor razonable
se reduce igualmente el valor de la inversion, reconociendo el aumento del valor posterior en la cuenta
de pérdidas y ganancias o en el patrimonio neto, atendiendo a la clasificacion de los instrumentos.

4.8 Elementos Patrimoniales de naturaleza medioambiental

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, no tiene gastos, activos, provisiones ni contingencias
de caracter medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la situacion
financiera y el resultado del ejercicio. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la
presente memoria de las Cuentas Anuales respecto a informacion de cuestiones medioambientales.
4.9 Patrimonio Neto

El capital social esta representado por acciones ordinarias.

Los costes incrementales directamente atribuibles a la emision de nuevas participaciones se presentan

en el patrimonio neto como una deduccion, neta del correspondiente efecto fiscal, de los ingresos
obtenidos.
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Con fecha 7 de junio de 2018, la Sociedad comunicé a la Delegacién de la Agencia Estatal de la
Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por la Junta General de Accionistas
de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI. Como parte de las exigencias para el acogimiento
al regimen SOCIM], las acciones de la Sociedad deberan estar admitidas a negociacion en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en cualquier otro pais que exista
intercambio de informacién tributaria.

La Sociedad, con fecha 27 de noviembre de 2018, termind su proceso de salida al MAB (Mercado
Alternativo Bursétil), actualmente denominado segmento BME Growth de BME MTF Equity,
cumpliendo con la normativa vigente, beneficiandose del régimen fiscal “SOCIMI".

410 Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las Cuentas Anuales diferencian entre:

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

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializacion futura estd condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las Cuentas Anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Salvo que sean
considerados como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las Cuentas Anuales, sino
que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria.

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

Cuando se trata de provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, y el efecto financiero no es
significativo, no se lleva a cabo ningln tipo de descuento.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no
existan dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de
que exista un vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la
Sociedad no esté obligado a responder; en esta situacion, la compensacion se tendra en cuenta para
estimar el importe por el que, en su casg, figurara la correspondiente provision.

411 Transacciones con partes vinculadas

Las transacciones entre empresas del grupo, salvo aquellas relacionadas con fusiones, escisiones y
aportaciones no dinerarias de negocios, incluyendo inversiones en empresas del grupo, se reconocen
por el valor razonable de la contraprestacion entregada o recibida. La diferencia entre dicho valor y el
importe acordado se registra de acuerdo con la sustancia econémica subyacente, ya sea como una
aportacion o una distribucion de dividendos. No obstante, aquella parte que no se realiza en términos
proporcionales al porcentaje de participacion mantenido en la empresa del grupo, se reconoce como
un ingreso o gasto por donacion.

Los precios de las operaciones realizadas con partes vinculadas se encuentran adecuadamente

soportados, por lo que el Consejo de Administracion de la Sociedad considera que no existen riesgos
que pudieran originar pasivos fiscales significativos.
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4.12 Provisiones por indemnizaciones

Las indemnizaciones por cese involuntario se reconocen en el momento en que existe un plan formal
detallado y se ha generado una expectativa valida entre el personal afectado de que se va a producir
la rescision de la relacion laboral, ya sea por haber comenzado a ejecutar el plan o por haber
anunciado sus principales caracteristicas.

413 Estado de Flujos de Efectivo

En el estado de flujos de efectivo, el cual ha sido elaborado utilizando el método indirecto, se utilizan
las siguientes expresiones:

. Flujos de efectivo: entrada o salida de dinero en efectivo y equivalentes de efectivo.

. Actividades de explotacion: pagos y cobros de las actividades ordinarias de la Sociedad, asi
como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversion o financiacion.

. Actividades de inversion: pagos y cobros que tienen su origen en adquisiciones y
enajenaciones de activos no corrientes.

. Actividades de financiacion: 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.

A efectos del estado de flujos de efectivo de la Sociedad se incluyen como menos efectivo y otros

activos liquidos equivalentes los descubiertos ocasionales que forman parte de la gestion de efectivo
de la Sociedad.

5, INVERSIONES INMOBILIARIAS

El detalle y los movimientos de las distintas partidas que componen las inversiones inmobiliarias, a 31
de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 son los siguientes:

Saldo Inicial Altas Bajas Saldo final
01/01/2021 31/12/2021
Coste
Terrenos 65.904.863 1.339.030 - 67.243.893
Construcciones 114.672.624 1.191.568 B 115.864.192
Construcciones en curso 481.460 4.581.240 - 5.062.700
Instalaciones - 395.585 - 395.585
Total coste 181.058.947 7.507.422 . 188.566.370
Amortizacion Acumulada
Construcciones (3.995.871) (2.903.318) g (6.899.189)
Total amortizacién acumulada (3.995.871) (2.903.318) - (6.899.189)
Deterioro
Deterioro (618.216) % 324477 (294.039)
Total deterioro (618.216) - 324177 (294.039)
Valor Neto Contable 176.444.860 4.604.103 324.477 181.373.142
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Durante el afio 2021, las altas en terrenos y construcciones se refieren a las adquisiciones de nuevos
apartamentos del Hotel Labranda Suites Costa Adeje, mientras que las construcciones en curso
corresponden a las labores de reforma llevadas en su mayoria, en el hotel Melia Valencia. Las obras
llevadas a cabo en el hotel Melia Valencia se prevén que finalicen en los primeros meses del ejercicio
2022,

Saldo Inicial Altas Saldo final
01/01/2020 31/12/2020
Coste
Terrenos 65.904.863 - 65.904.863
Construcciones 114.280.896 391.728 114.672.624
Construcciones en curso 6.050 475.410 481.460
Total coste 180.191.809 867.138 181.058.947
Amortizacion Acumulada
Construcciones (1.162.061) (2.833.810) (3.995.871)
Total amortizacién acumulada (1.162.061) (2.833.810) (3.995.871)
Deterioro
Deterioro (509.632) (108.584) (618.216)
Total deterioro (509.632) (108.584) (618.216)
Valor Neto Contable 178.520.116 (2.075.256) 176.444.860

Durante el afio 2020, las altas inmobiliarias se refieren a activaciones de costes de transaccion de las
operaciones realizadas en 2019, mientras que las construcciones en curso corresponden a las labores
de reforma llevadas en el hotel Melia Valencia.

Detalle de inversiones inmaobiliarias

Hotel Localidad Titularidad F.er"!"af ‘.i‘? : ha.L.LN". oS Categoria Arrendataria
i £ 0 d & Gestihostels Costa Ballena, 5.L.
Alegria Costa Ballena Rota (Cadiz) 100% 21/02/2018 200 4 (grupo Alegria)
o . : . Melia Hotels International, S.A.
Melia Valencia Valencia 100% 221052019 303 4 (grupo Melid)
Senator Cadiz Cadiz 100% 03/12/2019 91 4* Grupo Hoteles Playa, S.A.
Exe Coruna Corufia 100% 05/12/2019 181 4* Kimpe Hotels, S.L.U. (grupo Hotusa)
" . 5 5 Meeting Point Hotelmanagement
Labranda Suites Costa Adeje Tenerife 100% 16/12/2019 405 4 (Canaries), S.L.U.
" . - Meeting Point Hotelmanagement
Labranda Costa Mogén Gran Canaria 100% 16/12/2019 125 4 (Canaries), S.L.U.
NH Las Tablas Madrid 100% 30/12/2019 149 4* NH Hoteles Espafia, S.A.
Total 1.454
Pérdidas por deterioro

La sociedad ha registrado a cierre del ejercicio 2021 una reversion por deterioro de 324.177 euros
(108.584 euros de dotacion de deterioro en 2020). E! importe de la reversion del deterioro se debe
principalmente al hotel Exe Corufia (294.314 euros). E| deterioro registrado en el ejercicio 2020 se
contabilizé principalmente en el hotel Exe Corufia.
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El valor de mercado de los inmuebles propiedad de la Sociedad ha sido determinado sobre la base de
valoracion lievada a cabo por expertos independientes. En relacidn con las inversiones inmobiliarias
situadas en Espafia, los valoradores independientes ha sido Savills Aguirre Newman, siendo la fecha
de valoracion el 31 de diciembre de 2021 y el 30 de septiembre de 2020, respectivamente.

El valor razonable de la inversién inmobiliaria ha sido realizado por expertos valoradores
independientes mediante la utilizacién de técnicas de valoraciéon observables en el mercado y que
estén disponibles basandose en menor medida en estimaciones especificas de las entidades.

La metodologia de valoracién adoptada por Savills Aguirre Newman para la determinacién del valor
razonable del patrimonio inmobiliario de la Sociedad ha sido el método de descuento de flujos
esperados de caja en funcién de la duracion y condiciones del contrato de arrendamiento, y el método
de capitalizacién de rentas (reflejando las rentas netas, gastos capitalizados, etc.) ademas de
contrastar la informacién con evidencia de comparables.

El método de descuento de flujo de caja se basa en la prediccién de los ingresos netos probables que
generaran los activos durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor residual de los
mismos al final de dicho periodo. Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno para
llegar al valor neto actual. Dicha tasa interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la
inversion y las hipdtesis adoptadas. Las variables claves son, por tanto, los ingresos netos, la
aproximacion del valor residual y la tasa interna de rentabilidad.

El método de capitalizacién de ingrescs consiste en la capitalizacion de los ingresos netos estimados
procedentes de cada inmueble, en funcién del periodo de arrendamiento y la reversion. Ello supone
gue la capitalizacién de los ingresos actuales a lo largo del periodo, junto con la valoracién de cada
una de las rentas subsiguientes probables tras las actualizaciones de las rentas o tras las
formalizaciones de nuevos alquileres en cada uno de los periodos previstos, siempre a partir del valor
actual. La rentabilidad aplicada a las distintas categorias de ingresos refleja todas las previsiones y
riesgos asociados al flujo de tesoreria y la inversion.

Por lo tanto, las variables clave del método de capitalizaciéon son la determinacién de los ingresos
netos, el periodo de tiempo durante el cual se descuentan los mismos, la aproximacion al valor que se
realiza al final de cada periodo y la tasa interna de rentabilidad objetivo utilizada para el descuento de
flujos de caja de efectivo.

Las rentabilidades estimadas dependen del tipo y antigiedad de los inmuebles y de su ubicacion. Los
inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del ejercicio y, en su caso, los previsibles.

La valoracion realizada para los inmuebles de la Sociedad es:

Sociedad 31.12.2021 30.09.2020
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. (1) 191.200.000 185.300.000
Total 191.200.000 185.300.000

(1) La valoracion de los activos inmobiliarios ha sido realizada bajo la hipotesis de “valor de mercado”.
El valor de tasacién (o “valor de mercado”) se define como la cantidad estimada por la que un activo
deberia poderse intercambiar a la fecha de valoracion, entre un vendedor y un comprador dispuestos
entre si, tras un periodo de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con
conocimiento, prudencia y sin coaccion alguna, menos los costes de la transaccion.
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Las tasas de descuento utilizadas por Savills Aguirre Newman a 31 de diciembre de 2021 se han
situado entre el 6,5% y el 9,5% en funcién del activo (a 30 de septiembre de 2020 la tasa de descuento
se situaba entre el 6,5% y el 9%). Asimismo, la Exit Yield utilizadas se han situado entre el 5% y el
7,5% (a 30 de septiembre de 2020 se situaba entre el 5% y el 7%).

Savills Aguirre Newman, ha llevado a cabo un andlisis de sensibilidad para las valoraciones del afio
2021 en el que si la tasa de descuento utilizada en el analisis de flujos de efectivo descontados difiriese
en 50 puntos basicos de las estimaciones de la direccion, el valor de mercado de las inversiones
inmobiliarias propiedad de la Sociedad se habria estimado en € 6.600.000 menos o € 7.100.000 mas.
En el caso de que los ingresos utilizados en el analisis de flujos de efectivo descontados difiriesen un
5% de las estimaciones de la direccién, el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias se habria
estimado en € 4.900.000 menos o € 5.000.000 mas. Para el afio 2020, si la tasa de descuento utilizada
en el analisis de flujos de efectivo descontados difiriese en 50 puntos basicos de las estimaciones de
la direccion, el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad se habria
estimado en € 6.600.000 menos o € 7.000.000 mas. En el caso de que los ingresos utilizados en el
analisis de flujos de efectivo descontados difiriesen un 5% de las estimaciones de la direccion, el valor
de mercado de las inversiones inmobiliarias se habria estimado en € 4.000.000 menos o € 4.500.000
mas.

Seguros

La Sociedad tiene contratadas varias pdlizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan expuestos
los elementos de las inversiones inmobiliarias. La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.

Bienes totalmente amortizados
Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existen elementos totalmente amortizados.
Inversiones inmobiliarias afectas a garantias

Las inversiones inmobiliarias registradas en este epigrafe garantizan mediante hipotecas los
préstamos descritos en la nota 9 de esta memoria.

Otra informacion

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no existen compromisos de compra o de venta de inversiones
inmobiliarias.

Durante los ejercicios 2021 y 2020 no se han capitalizado intereses ni diferencias de cambio
relacionadas con las inversiones inmobiliarias.

La Sociedad tiene el 100% de los activos hoteleros arrendados a 31 de diciembre de 2021 y 31 de
diciembre de 2020.

La actividad a la que se destinan las inversiones inmobiliarias de la sociedad es a la actividad hotelera.
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En caso de que el sector turistico en general y el segmento hotelero en particular se viesen afectados
negativamente por cualquier causa (como por pandemias o catastrofes naturales), los arrendatarios
de los hoteles podrian sufrir descensos en su ratio de ocupacion hotelera y en su precio medio diario
por habitacion, lo que podria provocar un empeoramiento de su situacién financiera y, por tanto,
intentos por parte de los arrendatarios de renegociar sus actuales contratos de arrendamiento en
condiciones mas desfavorables para la Sociedad, incumplimientos o incluso la resolucion de dichos
contratos. Adicionalmente, la mayoria de los contratos de arrendamiento de los hoteles de la Sociedad
contienen clausulas que contemplan un componente variable en las rentas pactadas en funcion de
determinados ingresos obtenidos por sus arrendatarios. Por tanto, cualquier descenso en la actividad
turistica en las ciudades donde se encuentran ios hoteles propiedad de la Sociedad que afectara a la
ocupacién de los mismos podria reducir directamente los ingresos de la Sociedad y afectar, en
consecuencia, al cumplimiento de sus previsiones o estimaciones.

Todo ello podria provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la
situacién financiera de la Sociedad.

5.1 Arrendamientos operativos

La totalidad de las inversiones inmobiliarias estan arrendadas a terceros a través de arrendamientos
operativos. Los ingresos procedentes de dichos arrendamientos han ascendido a 12.029.725 euros en
el periodo terminado el 31 de diciembre de 2021 (11.026.841 euros en 2020).

Los contratos de arrendamiento tienen una duracién entre 5 y 20 afios. Los contratos establecen una
renta minima garantizada que dependiendo del hotel se ha fijado entre 800.000 euros y 4.100.000
euros en caso de que la renta variable no llegue a cierta cantidad. Estos importes de las rentas
minimas garantizadas se han visto alterados en algunos hoteles como consecuencia de las medidas
cautelares solicitadas por algunos operadores y por las adendas firmadas entre las partes en las que
se modifican o se suspenden temporalmente como consecuencia de la pandemia de la COVID-19.

Dicha renta variable se establece de forma diferente en cada contrato en:

« Una horquilla que oscila entre el 10% y el 33%, dependiendo del hotel, sobre los ingresos
totales, o

» Unahorquilla que oscila entre el 10% y el 33% dependiendo si fos ingresos corresponden sobre
los ingresos por habitacion, por “food and beverage” o por otros departamentos (parking).

El detalle de los cobros futuros minimos de los contratos de arrendamiento operativo no cancelables
al 31 de diciembre 2021 y 31 de diciembre de 2020 es el siguiente, siguiendo el criterio de la renta
minima:

(Euros) 31.12.2021 31.12.2020
Hasta un afio 12.339.811 12.603.552
Entre uno y cinco afios 39.659.594  43.077.069
Mas de cinco afios 48.116.760  55.058.554

100.116.165 110.739.175

La Sociedad no ha suscrito ningln contrato de arrendamiento operativo en el que actlie como
arrendataria.

Como consecuencia de la crisis sanitaria derivada del coronavirus COVID-19, la Sociedad ha
renegociado diversos contratos de arrendamiento en los que actia como arrendador.
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Segun lo indicado en la nota 4.2, la Sociedad ha contabilizado estas modificaciones a los contratos de
arrendamiento operativo que han implicado una reduccién de las rentas, como rentas contingentes en
la cuenta de pérdidas y ganancias a medida que se incurren.

Elimporte de las rentas contingentes contabilizadas en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio
2021 ha ascendido a 784 miles de euros (no se deveng6 en 2020).

La Sociedad no ha realizado operaciones de arrendamiento financiero durante el ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2021 y el terminado el 31 de diciembre de 2020.

Los gastos operativos asociados a las inversiones inmobiliarias han ascendido a 1.541 miles de euros

en 2021 (1.265 miles de euros en 2020).

6. ACTIVOS FINANCIEROS

a) Anadlisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma
de registro y valoracion de “Instrumentos financieros”, sin considerar el efectivo, es el siguiente:

31/12/2021 31/12/2020
Euros
Corriente No Corriente Total Corriente No Corriente Total
Activos financieros designados a valor
razonable con cambios en la cuenta de
pérdidas y ganancias
Instrumentos financieros derivados 30426 ) SU26 ) ) )
Inversiones en instrumentos de patrimonio
valoradas a coste
. - 95.152.942 95.152.942 - 95.152.942 95.154.942

Inversiones en empresas del grupo
Activos financieros a coste amortizado
Créditos empresas del grupo ; 120.222.277  129.222.277 131.521.716  431.521.716
Depositos y fianzas - 1.900.042 1.900.042 - 1.141.250 1.141.250
Inversiones en empresas del grupo y asociadas = - - 227.264 . 227.264
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Clientes por ventas y prestacion de R

SEritios 797.314 - 797.314  1.324.978 1.324.978

Clientes empresas del grupo = - - 106.322 - 106.322
Total activos financieros 847.740 226.275.261 227.123.001 1.658.564 227.815.908 229.474.472

El coste amortizado de estos activos financieros no difiere significativamente de su valor razonable.
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6.1 Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo

En esta categoria se incluyen las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo. Al 31 de

diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 el detalle es como sigue:

(Euros) 31.12.2020 31.12.2020
Instrumentos de patrimonio
Atom Hoteles lberia, S.L.U. 73.812.353 73.812.353
New Sanom lberia, S.L.U. 12.940.589 12.940.589
Atom Benelux, S.A. 8.400.000 8.400.000
Total 95.152.942 95.152.942

Las participaciones de Atom Hoteles Iberia, S.L. proceden de la fusion con Arvel S.a.r.ly Atom Estadio

Jerez, S.L.

Con fecha 24 de enero de 2020, la Sociedad adquirié el 100% de la sociedad belga Atom Benelux,

S.A., constituida el 3 de mayo de 2000. Esta Sociedad no cotiza en Bolsa.

Adquisiciones

Con fecha 24 de enero de 2020, la Sociedad Dominante adquirié el 100% de la sociedad belga Atom

Benelux, S.A., constituida el 3 de mayo de 2000. Esta Sociedad no cotiza en Bolsa.

El cuadro siguiente resume la contraprestacion pagada por la Sociedad Dominante y los valores
razonables de los activos adquiridos, los pasivos asumidos y la participacién en la fecha de adquisicion.

Contraprestacion
Efectivo pagado

Total contraprestacion

Importes reconocidos de activos identificables adquiridos y pasivos asumidos

Inversiones inmobiliarias

Inmovilizado material

Activos financieros

Clientes

Créditos con Administraciones Publicas
Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Pasivos financieros

Proveedores

Total activos netos identificables

Euros
8.400.000

8.400.000

8.223.985
28.145
39.439
50.122
21.175

357

208.752
(110.833)
(61.142)

8.400.000

36



ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.
Memoria de las Cuentas Anuales
31 de diciembre de 2021

(Expresado en euros)

Participaciones en empresas del grupo a 31 de diciembre de 2021

Fraccion de capital Derechc;s -d‘e \-)oto

o - Domicilio
Nombre Forma Juridica Actividad Social Directo Indirecto Directo Indirecto
(%) (%) (%) (%)
Paseo del -
] ; Club
Sociedad Alquiler de .
Atom Hoteles ;b a0 bienes Deportivo 1,454 - 100 ;
Iberia, S.L.U. : ] A Pozuelo de
Unipersonal inmobiliarios ,
Alarcén
(Madrid)
. Rue Blanche
Atom Sociedad Alguiler de 4-6, 1000
. bienes 100 B 100 5
Benelux, S.A. Anénima N L Bruselas
inmobiliarios s
(Bélgica)
Paseo del
) . Club
Sociedad Alquiler de N
I'\t')‘;‘;viasasnfrﬂ Limitada bienes %igﬁ:‘l‘c’f d1e’ 100 ; 100 -
T Unipersonal inmobiliarios i
Alarcén
(Madrid) -
Paseo del
. Club
Valmy . Alquiler de N
Management, ficr’nci',géaad bienes ?,%232;:;0 d1e, - 60 - 60
S.L. inmobiliarios ”
Alarcén
(Madrid)

Participaciones en empresas del grupo a 31 de diciembre de 2020

v Fraccif‘)n de Derechos de voto
NombiS Forma Actividad Domicilio capital
Juridica Social Directo Indirecto Directo Indirecto
g ris e AR {15 (%) (%) (%)
Paseo del Club
Sociedad Alquiler de Deportivo 1,
Atom Hoteles | hoia  bienes Pozuelo de 100 ] 100 -
Iberia, S.L.U. ;i . - :
Unipersonal inmobiliarios Alarcén
(Madrid) B L .
. Rue Blanche
Atom Benelux, ~ Sociedad ~ fyduilerde 46,1000
iy bienes 100 - 100 -
S.A. Anénima - e F Bruselas
inmobiliarios gt
(Bélgica)
Paseo del Club
Sociedad Alquiler de Deportivo 1,
New_r Ao Limitada bienes Pozuelo de 100 - 100 -
Iberia, S.L.U. . . . 7
Unipersonal inmobiliarios Alarcon
(Madrid)
Paseo del Club
Valmy g Alquiler de Deportivo 1,
Management, S'oc.ledad bienes Pozuelo de - 60 - 60
Limitada . I ,
S.L. inmobiliarios Alarcon
(Madrid)

La Sociedad Valmy Management S.L, esta participada al 60% por Atom Hoteles SOCIMI, S.A. de forma
indirecta a través de New Sanom lberia, S.L..U.

Ninguna de las empresas del Grupo en las que la Sociedad tiene participacién cotiza en Bolsa a 31 de
diciembre de 2021 ni a 31 de diciembre de 2020.
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Los importes del capital, reservas, resultado del ejercicio y otra informacion de interés, segun
aparecen en las Cuentas Anuales, son como sigue:

(Euros) Patrimonio Neto
Prima de "~ Total | Resultado Resultado Valor en
Sociedad Capital emisién Reservas Patrimonio de del libros de la
D/(H) DI(H) D/(H) Neto D/(H) | explotacion  ejercicio  participacion
D/(H) D/(H) DI/(H)
Atom Hoteles Iberia, S.L.U. (1) 385.914 980.695 77.688.406 81.010.045 11.474.752 1.955.030 73.812.353
Atom Benelux, S.A. (1) 4.089.872 - (913.068) 3.115.918 21.075 (60.885) 8.400.000
E‘ﬁw Sanom Iberia, S.L.U. (‘) 3.000 14.428.784 286.198  14.717.825 (157) (157)  12.940.589
95.152.942

(1) Datos no auditados

(*) Valores de New Sanom lberia, S.L.U., los cuales incluyen una participacion del 60% en Valmy
Management, S.L.

La sociedad dependiente Atom Hoteles Iberia, S.L.U. firmd un contrato de financiacion con el Deutsche
Bank con fecha 10 de julio de 2018. La Sociedad presta las siguientes garantias reales en virtud de
dicha financiacion a favor del Deutsche Bank (i) hipoteca de los inmuebles de su propiedad (i} prenda
de las participaciones sociales en Atom Hoteles Iberia, S.L.U. y (iii) prenda de derechos de crédito
derivados de préstamos intragrupo y pdlizas de seguros suscritas por la Sociedad.

Los Administradores evallan anualmente la existencia de indicios de deterioro sobre las
participaciones, concluyendo que no existen al 31 de diciembre de 2021, ni de 2020.Para determinar
el valor recuperable los Administradores estiman el valor te6rico contable, tomando en consideracion
el patrimonio neto de las sociedades participadas corregido por las plusvalias tacitas asociadas a los
activos que difiere de su valor en libros.

6.2 Otros activos financieros y Deudores comerciales

El detalle de otros activos financieros a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 es el
siguiente:

(Euros) 31.12.2021 31.12.2020
No Corriente Total No Corriente Total
Corriente Corriente
Activos financieros a coste amortizado
Depbsitos y fianzas 1.900.042 - 1.900.042 1.141.250 - 1.141.250
Clientes por ventas y prestacién de servicios - 797.314 797.314 - 1.324.729 1.324.729
Clientes empresas del grupo y asociadas - - - - 106.322 106.322
1.900.042 797.314 2.697.356 1.141.250 1.431.051 2.572.301

Los saldos recogidos en este epigrafe se corresponden a las fianzas depositadas por la Sociedad ante
los Organismos Publicos, recibidas segun los contratos de arrendamientos vigentes.

El coste amortizado de estos activos financieros no difiere significativamente de su valor razonable.
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6.3 Créditos y partidas a cobrar

Inversiones en empresas del grupo

El detalle de los activos financieros clasificados en esta categoria a 31 de diciembre de 2021y 31 de
diciembre de 2020 es el siguiente:

(Euros) ' 31.12.2021 _ 31.12.2020

Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo
Créditos a empresas del grupo 129.222.277 131.521.716

129.222.277 131.521.716

El detalle de los créditos a empresas del grupo a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020
es el siguiente:

(Euros) 31.12.2021 31.12.2020
Atom Hoteles Iberia, S.L.U. 126.110.987 129.757.473
Atom Benelux, S.A. 3.111.290 1.764.243

129.222.277 131.521.716

El crédito a largo plazo concedido a Atom Hoteles Iberia, S.L.U., se corresponde con las diferentes
lineas de crédito que se detallan a continuacién procedentes de las sociedades absorbidas por esta
ultima en ejercicios anteriores:

- Con fecha 7 de febrero de 2018, la Sociedad concedié a Amble S.a.r.| una linea de crédito
hasta un limite de 16.100.000 euros, de la que tiene dispuestos a 31 de diciembre de 2021
2.121.821 euros (2020: 8.621.821 euros).

- Con fecha 22 de febrero de 2018, la Sociedad concedi6 a Bukasa Gestién S.L. una linea de
crédito hasta un limite de 3.500.000 euros. A 31 de diciembre de 2021 y 2020, no hay importe
alguo dispuesto.

- Confecha 7 de febrero de 2018, la Sociedad concedit a Arvel S.a.r.l una linea de crédito hasta
un limite de 111.000.000 euros por la que se ha dispuesto 110.687.483 euros a 31 de diciembre
de 2021 (2020: 110.687.483 euros).

- Con fecha 9 de julio de 2018, la Sociedad concedi6 a Atom Hoteles Iberia, S.L.U. una linea de
crédito hasta un limite de 17.000.000 euros. A 31 de diciembre de 2021 y 2020 no hay importe
alguno dispuesto.

El conjunto de estos créditos ha devengado unos intereses durante 2021 de 3.618.324 euros
(3.778.517 euros en 2020).

El crédito a largo plazo concedido a Atom Benelux, S.A, se corresponde con la linea de crédito
concedida por fa Sociedad con fecha 1 de julio de 2020, hasta un limite de 4.000.000 euros, de los que
ha dispuesto 3.015.138 euros a 31 de diciembre de 2021 (1.750.052 euros a 31 de diciembre de 2020).
Esta pdliza, durante el afio 2021 ha devengado unos intereses de 81.961 euros (14.191 euros en 2020).

Los créditos concedidos a Atom Hoteles Iberia, S.L.U. tienen un vencimiento a 10 afios y se establece
un interés nominal fijo del 3%. Tanto el principal como los intereses devengados seran amortizados a
la fecha de vencimiento. El crédito concedido a Atom Benelux, S.L.U. tiene un vencimiento a 8 afios y
se establece un tipo de interés nominal fijo del 3%.
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6.4 Desglose por vencimientos
Los importes de los activos financieros clasificados por afio de vencimiento son los siguientes:

Vencimientos del gjercicio 2021

2024 2025 2026 en Total
(Euros) 2022 2023 adelante
Créditos a empresas del grupo - - - - 129222277 129.222.277
Depositos y fianzas - - - - 1.900.042 1.900.042
Deudores comerciales y otras - - - 797.314
cuentas a cobrar SIS :
Total activos financieros 797.314 i - 131.122.319 131.919.633

Vencimientos del ejercicio 2020

2023 2024 2025 en Total
(Euros) 2021 2022 adelante
Créditos a empresas del grupo - - - - 131.521.716 131.521.716
Depésitos y fianzas - - - - 1.141.250 1.141.250
Deudores comerciales y otras 1.431.051 ) - - - 1.431.051
cuentas a cobrar
Total activos financieros 1.431.051 - - - 132.662.966 134.094.017

6.5 Pérdidas y ganancias netas por categoria de activos financieros

No se han producido pérdidas por deterioro, ni reversision de las mismas de cuentas a cobrar de
clientes en 2021, ni en 2020.

7. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIiQUIDOS EQUIVALENTES
La composicién de este epigrafe al 31 de diciembre de 2021y 31 de diciembre de 2020 es la siguiente:

(Euros) 31.12.2021  31.12.2020

Cuentas corrientes a la vista 10.774.660 19.628.724

10.774.660  19.628.724

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad tiene una caja restringida de 860.356 euros (358.164 euros
en 2020) para el pago del servicio a la deuda.

8. PATRIMONIO NETO - FONDOS PROPIOS

Capital y prima de emisién

El capital social a la fecha de constitucion de la Sociedad se componia de 60.000 acciones de 1 euro
de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas por los accionistas Bankinter, S.A. y Global
Mergers Acquisitions Capital, S.L.
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Con fecha 2 de febrero de 2018, los accionistas de la Sociedad dominante decidieron ampliar el capital
de la misma en la cantidad de 24.777.500 euros mediante la creacién de 24.777.500 acciones
nominativas de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emision total de 222.997.500 euros.
Dicha escritura de ampliacion de capital esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 1
de marzo de 2018.

Con fecha 24 de septiembre de 2019, los accionistas de la Sociedad decidieron ampliar el capital de
la misma en la cantidad de 7.451.250 euros mediante la creaciéon de 7.451.250 acciones nominativas
de 1 euro de valor nominal cada una con una prima de emision total de 72.277.125 euros. Dicha
escritura de ampliacion de capital esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 25 de
noviembre de 2019.

El 8 de abril de 2019 la Junta General de Accionistas acordo la distribucion de un dividendo con cargo
a prima de emision por importe de 4.955.882 euros.

El28 de junio de 2020 la Junta General de Accionistas acordd fa distribucién de un dividendo con cargo
a prima de emision por importe de 7.033.902 euros.

El 22 de abril de 2021 la Junta General de Accionistas acordo la distribucion de un dividendo con cargo
a prima de emision por importe de 4.917.229 euros.

La prima de emision es de libre disposicion.

El detalle del capital y prima de emision al 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 es el
siguiente:

Euros Capital Escriturado Prima de Emisién
Saldo Inicial, 01/01/2020 32.288.750 290.318.743
Bajas - (7.033.902)
Saldo Final, 31/12/2020 32.288.750 283.284.841
Saldo Inicial, 01/01/2021 32.288.750 283.284.841
Bajas - (4.917.229)
Saldo Final, 31/12/2021 32.288.750 278.367.612

La Sociedad a 31 de diciembre de 2021, cuenta con 801 accionistas, que poseen el 99,95% de las
acciones de la Sociedad, ninguno de ellos tiene control (Ver nota 1). El 0,047% de las acciones
restantes, las tiene la Sociedad en autocartera. (ver Nota 9)

El detalle de los principales accionistas al 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 es el
siguiente:

(Euros) 31.12.2021  31.12.2020
Barkinter, S.A. 5,35% 5,35%
Linea Directa Aseguradora Cia. de Seguros y Reaseguros, S.A.* 1,55% 1,55%
Global Myner Advisors Capital Invest, S.L. 3,74% 3,74%
Aligrupo Business Opportunities, S.L. 5,07% 5,07%
Terrenos y Edificaciones Dosrius, S.L.U. 5,07% 5,07%
Mistral Iberia Real Estate, S.A. 5,17% 5,15%

25,95% 25,93%

*Durante el gjercicio 2021 Linea Directa Aseguradora Cia. de Séguros y Reaseguros, S.A. ha dejado de pertenecer
al Grupo Bankinter.
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Reservas

a) Reserva legal:

La reserva legal debe ser dotada de conformidad con el articulo 274 de la Ley de Sociedades de
Capital, que establece que, en todo caso, una cifra igual al 10 por 100 del beneficio del ejercicio se
destinara a ésta hasta que alcance, al menos, el 20 por 100 del capital social.

Mientras no supere el limite indicado s6lo podra destinarse a la compensacion de pérdidas, en el caso
de que no existan otras reservas disponibles suficientes para tal fin, y debe ser repuesta con beneficios
futuros.

Con fecha 8 de abril de 2019 (fecha correspondiente a la Junta General de Accionistas de ATOM) la
Sociedad ha dotado la reserva legal por un importe de 275.463 euros.

Con fecha 29 de junio de 2020, fecha correspondiente a la Junta General de Accionistas de ATOM,
la Sociedadha dotado la reserva legal por un importe de 329.566 euros.

Con fecha 22 de abril de 2021, fecha correspondiente a la Junta General de Accionistas de ATOM, la
Sociedad ha dotado la reserva legal por un importe de 564.752 euros.

b) Otras reservas:

Esta partida esta compuesta por el registro de los honorarios y gastos por la constitucion y ampliacion
de capital de la Sociedad. El saldo de esta cuenta a cierre de 31 de diciembre de 2021 y 2020 es de
3.490.572 euros. La Sociedad acordo con la entidad Bankinter, S.A., en contrato de fecha 5 de enero
de 2018, la prestacion de servicios de colocacién de la ampliacion de capital referida en esta Nota.
Dicho acuerdo contempla una comisién de 1% calculado sobre el importe finalmente suscrito de capital
social y primas desembolsados, neto de impuestos, comisiones y otros gastos y costes de adquisicion.

¢) Acciones y participaciones en patrimonio propias

La Sociedad Dominante, con fecha 30 de septiembre de 2020 adquirié 15.000 acciones propias a
Bankinter, S.A. para dar cumplimiento con lo previsto en la Circular 1/2020 del segmento de
negociacion BME Growth de BME MTF Equity aplicable a partir del 1 de octubre de 2020. Esta
adquisicion se realizé a un precio de 8,90 euros por accion.

Los movimientos habidos en la cartera de acciones propias durante los ejercicios 2021y 2020 han sido
los siguientes:

Namero Saldo Cuenta de Valores
Saldo al 30.09.2020 15.000 150.000
Movimiento (5.560) 52.503
Saldo al 31.12.2020 9.440 202.503
Movimiento 6.344 (63.635)
Saldo al 31.12.2021 15.784 138.868
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9. PASIVOS FINANCIEROS
9.1 Analisis por categorias

La composicién de los pasivos financieros al 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 es la
siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Euros
Nota Corriente No Corriente Total Corriente  No Corriente Total

Pasivos a valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias
Instrumentos financieros derivados ! = - - 526.564 - 526.564
Pasivos financieros a coste
amortizado
Deudas con entidades de crédito 1l 4.498.442 94.030.210 98.528.652  4.349.889 98.036.497 102.386.386
Otros pasivos financieros Mylv — 4.114.066 1.984.352 6.098.418  3.525.450 1.984.352 5.509.802
Acreedores comerciales y otras
cuentas a pagar

Acreedores varios 203.393 - 203.393 216.606 = 216.606
Total pasivos financieros 8.815.901 96.014.562 104.830.463 8.618.529 100.020.849 108.639.378

El valor contable de los pasivos financieros se aproxima a su valor razonable.

I) Este importe corresponde al derivado financiero contratado por la Sociedad, que no califica de
cobertura contable, con el objeto de cubrir el riesgo de tipo de interés.

A continuacién, se muestra una valoracion de la permuta financiera sobre el tipo de interés en base al
meétodo de flujos de efectivo con la curva cupén 0 a 31 de diciembre de 2021:

Sociedad Nominal vivo Fecha inicial Vencimiento Valoracion
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. 40.468.914 20/12/2019 18/12/2026 (50.426)
Total

A continuacion, se muestra una valoracion de la permuta financiera sobre el tipo de interés en base al
meétodo de flujos de efectivo con la curva cupén 0 a 31 de diciembre de 2020:

Sociedad Nominal vivo Fecha inicial Vencimiento Valoracion
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. 40.468.914 20/12/2019 18/12/2026 526.564
Total

La variacion en el valor razonable del derivado financiero se ha reconocido en la cuenta de pérdidas y
ganancias.
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1) El detalle de las deudas con entidades de crédito al 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:
Sociedad Entidad prestataria Nota Corriente No corriente Total
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Banco Pichincha a) 436.278 8.553.858 8.990.136
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Banco Santander b) 1.287.538 24.560.316 25.847.854
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Liberbank c) 320.267 6.753.584 7.073.851
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Caixabank d) 1.487.626 35.023.435 36.511.061
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Kutxabank e) 578.571 11.668.884 12.247.455
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Novobanco ) 388.163 7.470.132 7.858.295
Total 4.498.442 94.030.210 98.528.651

a) Préstamo hipotecario concedido a la Sociedad Dominante el 29 de abril de 2019 por el Banco
Pichincha con el fin de cancelar el préstamo hipotecario al que la Sociedad se habia subrogado
con la compra del Hotel Alegria Costa Ballena por parte de Bankia, asi como para financiar la
obra del Parque Acudtico del Hotel Alegria Costa Ballena. El importe del préstamo es de
10.140.579 euros, con una duracion de 7 afios y devenga un tipo de interés de Euribor + 2,40%.
El 30% del capital dispuesto, y los intereses pactados sobre la totalidad del capital dispuesto, se
devolveran y pagaran, respectivamente, mediante 83 cuotas mensuales. El 70% restante del
capital dispuesto se amortizara en una ultima cuota. El préstamo esté garantizado por hipoteca
sobre el inmueble en el que se encuentra el Hotel Alegria Costa Ballena.

b) Préstamo hipotecario concedido a la Sociedad Dominante el 22 de mayo de 2019 por el Banco
Santander con el fin de financiar la adquisicion del Hotel Melia Valencia. El importe del préstamo
es de 28.800.000 euros, con una duracion de 7 afos y devenga un tipo de interés fijo del 2,17%.
La financiacion tiene una amortizacion trimestral. El préstamo esta garantizado por hipoteca
sobre el inmueble en el que se encuentra el Hotel Melia Valencia.

El contrato de préstamo obliga a la Sociedad al cumplimiento de los siguientes covenants
financieros (i) un ratio Loan to Value que no podra exceder en ningin momento del 65% v (ii)
RCSD que tiene que ser mayor o igual al 1,10. Los administradores de la Sociedad consideran
que se cumple el ratio Loan to Value anteriormente mencionado. En cuanto al ratio RCSD, a 31
de diciembre de 2021 la Sociedad ha recibida una dispensa para cumplir con dicho ratio debido
a las labores de reforma detalladas en la nota 5.

c) Préstamo hipotecario concedido a la Sociedad Dominante el 16 de diciembre de 2019 por la
entidad Liberbank, S.A. con el fin de financiar la adquisicion del Hotel Exe Corufia. El importe
del préstamo es de 7.900.000 euros, con una duracion de 15 afios y devenga un tipo de interés
fijo del 1,70%. La financiacion tiene una amortizacion trimestral. El préstamo esta garantizado
por hipoteca sobre el inmueble en el que se encuentra el Hotel Exe Corufia.

d) Préstamo hipotecario concedido a la Sociedad Dominante el 20 de diciembre de 2019 por la
entidad Caixabank, S.A. con el fin de financiar la adquisicién de los Hoteles Isla Bonita y Riviera
Marina. El importe del préstamo es de 40.468.913 euros, con una duracién de 7 afios y devenga
un tipo de interés variable de Euribor + 1,53%. La financiacién tiene una amortizacion trimestral.
El préstamo esta garantizado por hipoteca sobre los inmuebles en los que se encuentras los
Hoteles Isla Bonita y Riviera Marina.
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El contrato de préstamo obliga a la Sociedad Dominante al cumplimiento de los siguientes
covenants financieros (i) un ratio Loan to Value que no podra exceder en ninglin momento del
60% vy (ii) RCSD que tiene que ser mayor o igual al 1,10%. Los administradores de la Sociedad
consideran que se cumplen los ratios anteriormente mencionados.

e) Préstamo hipotecario concedido a la Sociedad Dominante el 24 de febrero de 2020 por la
entidad Kutxabank, S.A. con el fin de financiar la adquisicién del Hotel NH Las Tablas. El importe
del préstamo es de 13.500.000 euros, con una duracion de 15 afios y devenga un tipo de interés
fijo del 1,78% (durante los primeros 7 afios), y un tipo de interés variable de EURIBOR + 1,70%
(a partir del mes 85). La financiacién tiene una amortizacion mensual. El préstamo esta
garantizado por hipoteca sobre el inmueble en el que se encuentra el Hotel NH Las Tablas.

f) Préstamo hipotecario concedido a la Sociedad Dominante el 20 de febrero de 2020 por la
entidad Novo Banco, S.A. Sucursal en Espafia con el fin de financiar la adquisicion del Hotel
Senator Céadiz. El importe del préstamo es de 8.669.418 euros, con una duracion de 7 afios y
devenga un tipo de interés fijo del 1,70%. La financiacion tiene una amortizacion trimestral. El
préstamo esta garantizado por hipoteca sobre el inmueble en el que se encuentra el Hotel

Senator Cadiz.

Los gastos financieros devengados por las deudas con entidades de crédito durante el periodo

terminado el 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 han sido los siguientes:

31/12/2021 Entidad prestataria Nota Euros

Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Banco Pichincha 237.667
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Banco Santander 630.386
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Liberbank 154.653
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Caixabank (*) 939.232
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Kutxabank 262.325
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Novobanco 181.649
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Otros 1.158
Total 16 2.407.070
31/12/2020 Entidad prestataria Nota Euros =
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Banco Pichincha 239.165
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Banco Santander 797.109
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Liberbank 147.295
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Caixabank (*) 1.014.467
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Kutxabank 214.956
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Novobanco 148.677
Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Bankinter 47724
Total 16 _2.609.393

(*) Los gastos financieros corresponden con los gastos financieros devengados en 2021 y 2020 del
préstamo y las comisiones del Swap.

H))] El importe de otros pasivos financieros a largo plazo corresponde con la fianza recibidas de
los inmuebles propiedad de la Sociedad segun los contratos de arrendamiento.

V) El importe de otros pasivos financieros a corto plazo corresponde en su mayoria con el precio
aplazado en la compraventa del inmueble Melia Valencia.
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9.2 Desglose por vencimientos

Los importes de los pasivos financieros clasificados por afio de vencimiento son los siguientes:

Euros 2022 2023 2024 2025 2026 Resto Total
Préstamos 4.498.442 4470248 4560725  4.986519  61.005567  21.273.154  100.794.654
Sl 203.393 ; - ; : - 203.393
piros Pasios 4 114.066 ; . . . 1984352  6.098.418
Total pasivos g g4 g4 4470248 4560725  4.986.519  61.005567  23.257.507 107.096.465

financieros

* El importe recogido en la linea “Préstamos” se muestra a valor nominal.

Euros 2021 2022 2023 2024 2025 Resto Total
Préstamos 4.349.889 4.375.981 4458567  4.541.411 4960517  82.338.805 105.025.170
Derivados 526.564 - - - - - 526.564
s 216.606 ] - ] ; ; 216.606
otros Pasios 3 595449 ; . ; - 1984352  5.509.801
Total pasivos g g44 5og 4.375.981 4.458.567 4.541.411 4.980.517 84323157 111.278.141

financieros

* El importe recogido en la linea “Préstamos” se muestra a valor nominal.

10. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales al 31 de diciembre de 2021 y 31
de diciembre de 2020 es el siguiente:

(Euros) 31.12.2021 31.12.2020
Otros créditos con las Administraciones Publicas
Impuesto de sociedades 151.924 -
Otros 461.508 -
IVA 985.666 1.371.907

1.599.098 1.371.907

Otras deudas con las Administraciones Plblicas

IRPF 3.001 4.596

Seguridad Social 1.451 (566)

IGIC 29.509 88.526
33.960  93.066

10.1  Célculo del Impuesto sobre Sociedades

La Sociedad es una SOCIMI (Sociedad Cotizada Anénima de Inversion en el Mercado Inmobiliario), lo
que implica que puede acogerse a un régimen fiscal beneficioso que permite tributar al tipo del 0% en
el Impuesto sobre Sociedades en la medida en que su cumplan los requisitos previstos en la Ley
11/2009, de 26 de octubre por el que se regula el régimen fiscal aplicable a las SOCIMI. Tales
requisitos figuran descritos de forma general en la Nota 1 de la presente Memoria.
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Bajo el escenario de aplicacion del referido régimen fiscal de SOCIMI, al no resultar cuota a pagar por
el Impuesto sobre Sociedades, tampoco se les permite compensar bases imponibles negativas o
aplicar deducciones para evitar la doble imposicion o cualquier otro tipo de deducciédn.

No obstante, lo anterior, si la SOCIMI obtuviera ingresos que procedan de actividades no “cualificadas”
(actividades accesorias a las previstas en el régimen de SOCIMI), tales rentas quedarian sujetas a
gravamen al tipo general del Impuesto sobre Sociedades del 25%.

En todo caso, la SOCIMI se somete a un tipo de gravamen especial del 19% sobre los dividendos que
se satisfagan a los socios cuando su participacién en el capital social sea igual o superior al 5% y
dichos dividendos estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10% en sede de sus socios.

Adicionalmente, indicar que para ejercicios iniciados a partir de 1 de enero de 2021, Ley 11/2021, de
9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal ha introducido 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 tributado al tipo general de gravamen del
IS ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion.

Hasta este momento la SOCIMI ha repartido siempre el 100% del beneficio, y si las condiciones del
mercado no lo imposibilitan, seguira con este criterio en los préximos afios, por lo que por este motivo
no se ha calculado provisién por Impuesto de Sociedades para el gjercicio comprendido entre el 1 de
enero y el 31 de diciembre de 2021.

El Régimen de SOCIMI es optativo. La opcitn debera adoptarse por la Junta General de accionistas y
debera comunicarse a la Delegacion de la Agencia Tributaria del domicilio fiscal de la entidad, antes
de los tres Gltimos meses previos a la conclusién del periodo impositivo. Si se cumple este plazo, el
régimen fiscal se aplicara en el periodo impositivo que finalice con posterioridad a dicha comunicacion
y en los sucesivos que concluyan antes de que se comunique la renuncia al régimen.

A este respecto, indicar que con fecha 7 de junio de 2018 se comunicé a la Agencia Tributaria la opcion
por parte de la Sociedad de aplicar el régimen fiscal especial de SOCIMI previsto la Ley 11/2009, de
26 de octubre.

El régimen fiscal de las SOCIMI es incompatible con cualquiera de los regimenes especiales previstos
en el Titulo VIl de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades, excepto:

- Fusiones, escisiones, aportaciones de activo y canje de valores.
- Transparencia fiscal internacional.
- Arrendamiento financiero.

Debido a la aplicacion de este régimen, el importe del Impuesto de Sociedades de la Sociedad es cero.
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La conciliacién entre el importe neto de los ingresos y gastos del gjercicio y la base imponible
(resultado fiscal) del Impuesto sobre Sociedades es la siguente:

Cuenta de pérdidas y ganancias
(Euros) Aumento Disminucién Total

31.12.2021

Saldo de ingresos y gastos del gjercicio
Operaciones Continuadas 7.933.556 - 7.933.556

Impuestos sobre Sociedades
Operaciones Continuadas 7.933.556 - 7.933.556

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio antes de
impuestos

Diferencias permanentes - . B
Diferencias temporarias - (324.177) (324.177)

Base imponible (resultado fiscal) 7.933.556 (324.177) 7.609.379

Compensacion de bases imponibles negativas de
ejercicios anteriores

Base imponible fiscal 7.933.556 (324.177) 7.609.379

Tipo impositivo 0%

Haciendo publica a devolver / Ingresar -
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Las diferencias temporarias se corresponden con la reversion de los deterioros inmobiliarios
registrados afios anteriores.

Cuenta de pérdidas y ganancias
(Euros) Aumento Disminucion Total

31.12.2020

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio
Operaciones Continuadas 5.647.523 - 5.647.523

Impuestos sobre Sociedades
Operaciones Continuadas 5.647.523 - 5.647.523

Saldo de ingresos y gastos del ejercicio antes de
impuestos

Diferencias permanentes - - -
Diferencias temporarias 308.482 (199.898) 108.584
Base imponible (resultado fiscal) 5.956.005 (199.898) 5.756.107

Compensacién de bases imponibles negativas de
ejercicios anteriores

Base imponible fiscal 5.956.005 (199.898) 5.756.107

Tipo impositivo 0%

Haciendo ptiblica a devolver / Ingresar -

Las diferencias permanentes se corresponden con los gastos de ampliacion de capital registrados en
el patrimonio neto (Nota 8).

Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Seglin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
figuidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Como consecuencia, entre otras,
de las diferentes posibles interpretaciones de la legislacion fiscal vigente, podrian surgir pasivos
adicionales como consecuencia de una inspeccion. En todo caso, los Administradores de la Sociedad
consideran que dichos pasivos, caso de producirse, no afectarian significativamente a las presentes
Cuentas Anuales.

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad tiene abierto a inspeccion solamente los ejercicios 2021, 2020,
2019 y 2018 (arfio de constitucion), por todos los impuestos que le son de aplicacién. En opinion de los
Administradores, asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias fiscales de importes
significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccion, de posibles interpretaciones diferentes
de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.
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11. INGRESOS Y GASTOS
11.1  Importe neto de la cifra de negocios
La distribucion del importe neto de la cifra de negocios de la Sociedad correspondiente a sus

operaciones continuadas por categorias de actividades, asi como por mercados geograficos, es la
siguiente:

(Euros) 31.12.2021 31.12.2020
Segmentacion por categorias de actividades
Arrendamiento de Hoteles (Nota 5.1) 12.029.725 11.026.841

12.029.725 11.026.841

Segmentacion por mercados geogréaficos
Espaia 12.029.725 11.026.841

12.029.725 11.026.841

Con fecha 21 de abril de 2021, el ICAC publico consulta sobre el tratamiento contable de las
reducciones de rentas acordadas en un contrato de arrendamiento operativo de local de negocio por
causa de las medidas extraordinarias adoptadas por el Gobierno para hacer frente a los efectos de la
crisis sanitaria de la COVID-19. Asf en aquellos supuestos en los que el contrato incluyese una clausula
sobre la posibilidad de reducir las cuotas en casos de caidas o cierre de la actividad impuesta por una
disposicion legal o reglamentaria, la reduccion en el pago y el cobro en el arrendatario y arrendador,
respectivamente, es claro que debera tratarse como una renta contingente.

En ausencia de tal prevision, el ICAC opina que, en el contexto excepcional producido por el COVID-
19, cuando el arrendatario y el arrendador hayan llegado a un acuerdo para reducir las rentas, cabria
optar por considerar que el hecho econémico desencadenante de la disminucion en el precio de la
cesiéon de! derecho de uso no guarda relacidén con los ejercicios posteriores, sino con la situacion
economica actual, circunstancia que llevaria a no calificar dicho pacto como un incentivo al
arrendamiento sino como un ajuste temporal de la renta a la situacion econdémica sobrevenida y
otorgarle, en consecuencia, el tratamiento previsto para las rentas contingentes.

11.2  Otros ingresos de explotacion

(Euros) 31.12.2021  31.12.2020

Ofros ingresos de explotacion 2.736.955 2.914.978

2.736.955 2.914.978

La partida de “Otros ingresos de explotacion” se corresponde con [a refacturacion de los costes de
gestion del Grupo, que son asumidos inicialmente por la Sociedad, y refacturados posteriormente a las
distintas sociedades del Grupo. Estos servicios consisten principalmente en la prestacion de servicios
financieros, gestién de activos, entre otros.
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11.3  Otros gastos de explotacion

El detalle de otros gastos de explotacion a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 es el
siguiente:

(Euros) 31.12.2021 31.12.2020
Servicios exteriores
Reparaciones 29.312 2.722
Servicios profesionales independientes - Otros 589.804 578.017
Servicios profesionales independientes - Costes de Estructura (nota 12) 4.119.420 4.335.192
Primas de seguros 135.529 128.086
Servicios bancarios 3.115 806
Publicidad 20.760 22.621
Otros Servicios - 9.917
Comunidad de Propietarios 26.151 25.431
Otros tributos (IBI) 1.002.447 1.074.416
Otros Impuestos 196.724 156.342

6.123.262  6.192.550

Con fecha 5 de enero de 2018, la Sociedad firmé un contrato de direccion y gestion estratégica con
Bankinter, S.A. con el objetivo de delegar a Bankinter, S.A. la colocacion del capital de la Sociedad,
asi como la gestion de la direccion y gestion estratégica de la Sociedad (Gestor SOCIMI). Dicho
contrato extenderd su vigencia desde la fecha de la firma hasta el séptimo aniversario del aumento de
capital social de la Sociedad, prorrogable tacitamente de forma anual a partir de entonces y hasta el
décimo aniversario del aumento de capital social de la Sociedad. El Gestor SOCIMI tendré derecho a
percibir una comisién por la prestacion de servicios (Comision Base), una comision de éxito (Comision
de Exito) y una comisién por asesoramiento y colocacién del capital de la Sociedad entre sus inversores
de banca privada en las ampliaciones de capital de la Sociedad (Comision de Asesoramiento y
Colocacion de Capital). De esta forma, la retribucién de la gestora por los servicios objeto de prestacion
bajo el Contrato de Gestion se divide en:

- Una parte fija correspondiente con la Comisién Base: se abonara de forma trimestral y
equivaldra al 45% del cociente obtenido tras dividir, entre cuatro, el resultado de la aplicacion
de un porcentaje del 1,15% sobre el valor neto de los activos (NAV) de la Sociedad y su Grupo
calculado conforme a la ultima valoracion semestral realizada. Esta Comision Base no podra
ser inferior a:

o 81.812 euros mensuales mientras el NAV sea igual o superior a 125.000.000 eurcs, 0
o 54.000 euros mensuales si el NAV es inferior a 125.000.000 euros.

- Una parte variable correspondiente con:

o Comisién de Exito: la cual sera abonada en la fecha en la que se cumpla el séptimo
aniversario del aumento de capital social de la Sociedad o en la fecha en que tenga
lugar la transmision de todas las inversiones de la Sociedad. Dicha comision se basara
en la tasainterna de retorno (TIR) positivos o negativos y el EPRA NAV de la Sociedad
en el momento del célculo de la Comisién de Exito. Ser& equivalente al 12,5% del
EPRA NAV que excede el EPRA NAV que genera una TIR del 6%.

o Comisién por Asesoramiento y Colocaciéon de Capital: equivalente al 1% del capital
social y prima desembolsados, netos de impuestos, comisiones y otros gastos y costes
de adquisicion.

Con fecha 5 de enero de 2018, la Sociedad firmé un contrato de gestion de negocio con Global Mergers
Acquisitios Corporate, S.L. con el objetivo de delegar a Global Mergers Acquisitios Corporate, S.L. la
gestion integral de los activos hoteleros en los que invierta directa o indirectamente (Gestor Negocio).
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El Gestor Negocio tendra derecho a percibir una comision por gestion de activos (Comision por Gestion
de Activos Hoteleros) y una comision de éxito (Comision de Exito). De esta forma, a retribucion de la
gestora por los servicios objeto de prestacion bajo el Contrato de Gestion se divide en:

- Una parte fija correspondiente con la Comisiéon por Gestion de Activos Hoteleros: se abonara
de forma trimestral y equivaldra al 55% del cociente obtenido tras dividir, entre cuatro, el
resultado de la aplicacion de un porcentaje del 1,15% sobre el valor neto de los activos (NAV)
de la Sociedad y su Grupo calculado sobre la Ultima valoracion semestral realizada. Esta
Comisién Base no podra ser inferior a:

o 100.000 euros mensuales mientras e! NAV sea igual o superior a 125.000.000 euros,
0
o 66.000 euros mensuales si el NAV es inferior a 125.000.000 euros.

Una parte variable correspondiente con la Comisién de Exito: la cual sera abonada en la fecha en la
gue se cumpla el séptimo aniversario del aumento de capital social de la Sociedad o en la fecha en
que tenga lugar la transmisién de todas las inversiones de la Sociedad. Dicha comisidn se basara en
la tasa interna de retorno (TIR) positivos o negativos y el EPRA NAV de la Sociedad en el momento
del calculo de la Comision de Exito. Sera equivalente al 12,5% del EPRA NAV que excede el EPRA
NAV que genera una TIR del 6%.

Por esta razon, a la fecha de las presentes Cuentas Anuales, la Sociedad tiene contratado un empleado
(ver Nota 11.4).

A 31 de diciembre de 2021, el epigrafe de servicios profesionales independientes incluye 1.853.739
euros (1.964.837 euros a 31 de diciembre de 2020) de honorarios fijos a favor de la Sociedad Bankinter,
S.A.y 2.265.681 euros a 31 de diciembre de 2021 (2.384.356 euros a 31 de diciembre de 2020) a favor
de la Sociedad Global Mergers Acquisitions Corporate, S.L. en virtud de los contratos direccion y
gestion estratégica y gestion de negocio detallados anteriormente.

En el epigrafe de tributos, el principal concepto es el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBl), por
importe de 1.002.447 euros a 31 de diciembre de 2021 (1.074.416 euros a 31 de diciembre de 2020).

11.4  Gastos del personal

El detalle de los gastos de personal a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 es el
siguiente:

(Euros) ~3142.2021 31.12.2020
Sueldos, salarios y asimilados
Sueldos y salarios 46.218 40.874
Cargas sociales
Seguridad social 15.149 13.014
b3y 61.367 53.888

A 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tiene contratado un empleado, y la
plantilla media durante el ejercicio ha sido de un empleado (1 hombre para el afio 2021 y 1 hombre
para el afio 2020).
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11.5 Amortizacion del inmovilizado
E! detalle de las amortizaciones a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

(Euros) N e 31.12.2020 31.12.2020

Inversiones inmobiliarias (Nota 5) 2.903.318 2.833.810

2.903.318  2.833.810

11.6  Deterioro y resultados por enajenaciones del inmovilizado

El detalle de los deterioros a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 es el siguiente:

(Euros) 31.12.2021 31.12.2020
Deterioro de inversiones inmobiliarias (Nota 5) - (108.584)
Reversion de deterioro de inversiones inmobiliarias (Nota 5) 324177 -

324.177 (108.584)

La sociedad ha registrado a cierre del ejercicio 2021 una reversidn por deterioro de 324.178 euros
(108.584 euros de deterioro en 2020). El importe de la reversién del deterioro se debe principalmente
al hotel Exe Corufia (294.314 euros). El deterioro registrado en el gjercicio 2020 se contabilizd
principalmente en el hotel Exe Corufia.

11.7  Ingresos financieros

El detalle de los ingresos financieros a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 es el
siguiente:

(Euros) 31.12.2021 31.12.2020

De valores negoci. y otros instrumts. fin. con empresas del Grupo y

asociadas (Nota 12) 3.700.286 3.792.708

De valores negoci. y otros instrumts. fin. de terceros 12.703 2.699
3.712.989 3.795.407

11.8 Gastos financieros

El detalle de los gastos financieros a 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 es el
siguiente:

(Euros) 31.12.2021 31.12.2020
Intereses por deudas con entidades de crédito (Nota 9.1) 2.407.070 2.609.393
~2.407.070 2.609.393
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11.9 Transacciones efectuadas en moneda extranjera
Durante el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 no se han
efectuada transacciones en moneda extranjera.
12. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las partes vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante el ejercicio 2021,
asi como la naturaleza de dicha vinculacion, es la siguiente:

Naturaleza de la vinculacién

Atom Hoteles lberia, S.L.U. Sociedad participada
Atom Benelux, S.A. Sociedad participada
New Sanom Iberia, S.L.U. Sociedad participada
Valmy Management, S.L. Empresa del grupo
Bankinter, S.A. Accionista
Global Mergers Acquisitions Capital, S.L. Accionista

121 Entidades vinculadas

El detalle de los saldos mantenidos con entidades vinculadas a 31 de diciembre de 2021 y 31 de
diciembre de 2020 es el siguiente:

Sociedad participada Sociedad participada

(Atom Hoteles Iberia) (Atom Benelux) Total
Ejercicio 31.12.2021
Sreditosimempresas del gitipo 126.110.988 3.111.290 129.222.277
(Nota 6.3) ) ’ — B ) ) S -~
Total 126.110.988 3.111.290 129.222.277
Sociedad
participada Sociedad
(Atom Hoteles participada Empresa del

Iberia) (Atom Benelux) Grupo (Valmy) Total
Ejercicio 31.12.2020
Cientes, empresas del
grupo - - 106.322 106.322
Creditos a empresas del
grupo (Nota 6.3) 129.757.473 1.764.243 - 131.521.716
INYEISIOnea 222.264 4.768 232 227.264
empresas del grupo
Total 129.979.737 1.769.011 106.554 131.855.302

En el epigrafe de inversiones en empresas del grupo, la sociedad registra cuentas corrientes que tiene
con las mismas por pagos puntuales realizados de otras sociedades del grupo, o por préstamos
puntuales de tesoreria que se devuelven en el corto plazo.
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El detalle de las transacciones realizadas con entidades vinculadas es el siguiente:

: Sociedad
Sociedad s Empresa it L

e articipada Accionista Accionista

(Euros) participada P del Grupo : Total
(Atom Iberia) (Atom (Valmy) (Bankinter) (GMA)
Benelux)

Ejercicio 31.12.2021
Ingresos financieros (Nota 6) 3.618.325 81.960 - - - 3.700.285
Oftros ingresos de explotacion
(Nota 11.2) 2.763.619 61.205 (87.870) - - 2.736.955
Servicios profesionales
independientes (Nota 11.3) - - - (1.853.739) (2.265.681) (4.119.420)
Total 6.381.944 143.165 (87.870) (1.853.739) (2.265.681) 2.317.820

Sociedad Sociedad

participada participada Accionista Accionista
e e (Atom (Atom (Bankinter)  (GMA) gotal

lberia) Benelux)

Ejercicio 31.12.2020
Ingresos financieros (Nota 6) 3.778.517 14.191 e - 3.792.708
Otros ingresos de explotacion (Nota
11.2) 2.857.634 57.344 - - 2914978
Servicios profesionales
independientes (Nota 11.3) - - (1.501.817) (2.384.356) (3.886.173)
Total 6.636.151 71.535 (1.501.817) (2.384.356) 2.821.513

13. ADMINISTRADORES Y ALTA DIRECCION

La Sociedad considera personal de Alta Direccién a aquellas personas que ejercen funciones relativas
a los objetivos generales de la Sociedad, tales como la planificaciéon, direccion y control de las
actividades, llevando a cabo sus funciones con autonomia y plena responsabilidad, solo limitadas por
los criterios e instrucciones de los titulares juridicos de la Sociedad o los 6rganos de gobierno y
administracion que representan a dichos titulares.

La Sociedad no cuenta con personal denominado de Alta Direccidn, por lo que las funciones de Alta
Direccidn son ejercidas por el Consejo de Administracion.

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 se han devengado 15.730 euros (12.870
euros a 31 de diciembre de 2020) en concepto de dietas y remuneraciones a favor del Consejo de
Administracion de la Sociedad. Asimismo, tampoco disfruta de ningun tipo anticipos o créditos, no se
han asumido obligaciones por cuenta de ellos a titulo de garantia. Asimismo, la Sociedad no tiene
contraidas obligaciones en materia de pensiones y de seguros de vida con respecto a antiguos o
actuales Administradores de la Sociedad. La sociedad tiene contraida una péliza de responsabilidad
civil que cubre al Consejo de Administracion. Por ella se ha efectuado un pago por importe de 27.038
euros (10.827 euros en 2020).
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Adicionalmente en cumplimiento de lo establecido en la Ley Organica 3/2007, a continuacién, se indica
la distribucion por sexos de los miembros de!l Consejo de Administracién de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2021.

Hombres Mujeres

“Presidente . 1 -
Consejeros 5 -
Secretario no Consejero 1 -
Total 7 -

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés del Grupo, durante el periodo los
administradores de la Sociedad Dominante que han ocupado cargos en el Consejo de Administracion
de la Sociedad han cumplido con las obligaciones previstas en el articulo 228 del texto refundido de [a
Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como las personas a ellos vinculadas, se han
abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha ley,
excepto en los casos en que haya sido obtenida la correspondiente autorizacion.

14, INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Las politicas de gestién de riesgos de la Sociedad son establecidas por el Comité de Riesgos
Financieros del Grupo Atom Hoteles SOCIMI, habiendo sido aprobadas por el Consejo de
Administracién. En base a estas politicas, el Departamento Financiero de la Sociedad ha establecido
una serie de procedimientos y controles que permiten identificar, medir y gestionar los riesgos
derivados de la actividad con instrumentos financieros. Estas politicas establecen, entre otros
aspectos, que la Sociedad no puede realizar operaciones especulativas con derivados.

La actividad con instrumentos financieros expone a la Sociedad al riesgo de crédito, de mercado y de
liquidez. El programa de gestion del riesgo global del Grupo se centra en la incertidumbre de los
mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad
financiera.

141 Riesgo de crédito
El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posibilidad de no recuperar los activos

financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido.

L a exposicién maxima al riesgo de crédito es la siguiente:

Euros 31.12.2021 31.12.2020
Inversiones financieras a largo plazo 1.900.042 1.141.250
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 2.396.412 2.803.207
Total 4.296.454 3.944.457
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El riesgo de crédito es bajo, ya que los arrendamientos en la mayor parte de ellos, son de alta calidad
crediticia ratificada por el hecho de que las rentas se suelen cobrar mensualmente por anticipado
dentro de los cinco primeros dias habiles de cada mes. Adicionalmente, la Sociedad cubre dicho riesgo
mediante avales y fianzas que son solicitados a sus inquilinos.

La Sociedad dispone permanentemente de un detalle con la antigiledad de cada uno de los saldos a
cobrar, que sirve de base para gestionar su cobro. Las cuentas vencidas son reclamadas
periodicamente hasta que se consideran incobrables, momento en el que se pasan al abogado de la
Sociedad para su seguimiento y, en su caso, posterior reclamacién por via judicial.

Por lo tanto, la gestion del riesgo de crédito por parte de la Sociedad se realiza enfocada en la siguiente
agrupacion de activos financieros:

» Saldos relacionados con inversiones financiera a largo y corto plazo.
e Saldos relacionados con deudores y cuentas a cobrar.

14.2 Riesgo de mercado

El riesgo de mercado se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor razonable
o en los flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a cambios en los precios de mercado.
El riesgo de mercado incluye el riesgo de tipo de interés y de tipo de cambio.

Riesgo de tipo de interés

El riesgo de tipo de interés se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a cambios en los
tipos de interés de mercado. La exposicion de la Sociedad al riesgo de cambios en los tipos de interés
se debe principalmente a las deudas con entidades de crédito (Nota 9.1).

Riesgo de tipo de cambio

El riesgo de tipo de cambio se produce por la posible pérdida causada por variaciones en el valor
razonable o en los futuros flujos de efectivo de un instrumento financiero debidas a fluctuaciones en
los tipos de cambio. La Sociedad no esta expuesta a este tipo de riesgo dado que practicamente la
totalidad de sus ventas y compras se realizan en euros.

14.3 Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Sociedad no pueda disponer de fondos
liquidos, o acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en todo
momento a sus obligaciones de pago. El objetivo de la Sociedad es mantener las disponibilidades
liqguidas necesarias.

14.4  Otros riesgos

El sector turistico en general y el segmento hotelero en particular se han visto afectados negativamente
por el denominado Covid-19, por lo que los arrendatarios de los hoteles han sufrido descensos en su
ratio de ocupacion hotelera y en su precio medio diario por habitacién, lo que podria provocar un
empeoramiento de su situacion financiera y, por tanto, intentos por parte de los arrendatarios de
renegociar sus actuales contratos de arrendamiento en condiciones mas desfavorables para la
Sociedad, incumplimientos o incluso la resolucién de dichos contratos. Adicionalmente, la mayoria de
los contratos de arrendamiento de los hoteles de la Saciedad contienen clausulas que contemplan un
componente variable en las rentas pactadas en funcién de determinados ingresos obtenidos por sus
arrendatarios.
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Por tanto, cualquier descenso en la actividad turistica en las ciudades donde se encuentran los hoteles
propiedad de la sociedad que afectara a la ocupacion de los mismos podria reducir directamente los
ingresos de la Sociedad y afectar, en consecuencia, al cumplimiento de sus previsiones o
estimaciones.

Todo ello podria provocar un impacto sustancial negativo en las actividades, los resultados y la
situacion financiera de la Sociedad.

Asimismo, desde la aparicion de la Covid-19 hasta la fecha actual, han surgido diferentes noticias y
acontecimientos que han tenido un impacto sustancialmente negativo en el sector hotelero, asi como
surgir nuevos. No obstante, en el caso de Atom, su modelo de negocio esta basado en rentas minimas
garantizadas acordadas con los operadores hoteleros de la Sociedad. En los casos en los que la
Sociedad ha llegado a un acuerdo, estos han estado basados en el diferimiento del pago de las rentas
minimas garantizadas por contrato, asi como la reduccién o eliminacion de las rentas minimas
garantizadas durante un periodo de tiempo, buscando siempre una solucién satisfactoria para el
arrendador y arrendatario.

La actividad de la Sociedad permanece estable, al igual que los resultados del afio 2021, que
muestran la resiliencia de la cartera y de su modelo de negocio.

A la luz de todos estos acontecimientos, el Grupo ha centrado todos sus esfuerzos en asegurar la
viabilidad financiera de la empresa tanto a corto como a largo plazo. Es por ello, que ha analizado la
situacion individual de cada uno de sus activos hoteleros, intentando buscar la mejor solucion tanto
para el Grupo como para sus inquilinos.

El modelo de Atom, en el que predominan las rentas minimas garantizadas, le ha permitido cobrar un
importe elevado de sus rentas minimas garantizadas, por encima del 90%. El resto, corresponde a
aplazamientos de las rentas basado en los acuerdos alcanzados con los operadores o siguiendo el
criterio de los Reales Decretos dictados por el Gobierno espafiol, en los que los aplazamientos se
cobraran en los dos afios siguientes.

La afeccion de esta pandemia en el Grupo se encuentra en las rentas variables que generan sus
activos. En los tltimos afios, esta renta variable ha sido en forno al 10%-12% de su cifra de ingresos.
A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad se ha registrado un 6,5% de renta variable (no se ha registrado
renta variable a 31 de diciembre de 2020).

Igualmente, en funcion de lo anteriormente comentado con la ocupacioén, el precio medio diario por
habitacién, y el cierre de los hoteles durante el periodo obligatorio decretado, las valoraciones de los
inmuebles realizadas por un experto independiente, Savills Aguirre Newman, se han visto afectadas
significativamente, si bien, considerando que los contratos de arrendamiento son a largo plazo con un
importe de renta minima garantiza muy elevado la cartera del Grupo (Ver Nota 4.c).

Los administradores de la Sociedad, teniendo en cuenta lo indicado por el valorador en sus informes,
han realizado un analisis de sensibilidad de los resultados de la valoracion, considerando escenarios
adicionales a los considerados en analisis anteriores, para evaluar los impactos que pudieran derivar
de cambios en las variables clave que determinan el valor de las inversiones inmobiliarias.

La pandemia del Covid-19 ha afectado, y contintia afectando de forma significativa tanto a los
mercados domésticos como mundiales, con especial incidencia en el sector turistico. Aun asi, su
impacto en la actividad inmobiliaria del Grupo sigue siendo incierta y de dificil prediccion.
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15. OTRA INFORMACION

15.1 Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores.

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante los ejercicios 2020 y 2019 y
pendientes de pago al cierre del balance en relacion con los plazos maximos legales previstos en la
Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, que ha sido preparada aplicando la
Resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas de fecha de 29 de enero de 2016, es
el siguiente:

2021 2020
(Dias)
Periodo medio de pago a proveedores 21 21
Ratio de operaciones pagadas 21 21
Ratio de operaciones pendientes de pago 54 390
(Euros)
Total pagos realizados 7.977.258 7.262.492
Total pagos pendientes 15.022 14.555

15.2 Contingencias

A 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de 2020 la sociedad no estd sometida a litigios,
procedimientos judiciales, arbitrales u otro tipo de circunstancias que pudieran dar lugar a la aparicion
de potenciales pasivos contingentes surgidos en el curso normal del negocio.

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad tiene abierto un procedimiento judicial relativo al hotel Alegria
Costa Ballena. El operador reclama, principalmente, una reduccion o supresion temporal de Ia renta
minima garantizada sobre la base de un desequilibrio en las prestaciones del contrato de
arrendamiento motivada por el acaecimiento de circunstancias sobrevenidas (la COVID-19) y la
situacion provocada por la misma en el hotel, con un riesgo maximo estimado y asociado a este
procedimiento en relacion con las rentas correspondientes a los ejercicios 2020 y 2021 por un importe
conjunto de alrededor de 900.000 euros. Esta cifra no ha sido registrada en la cuenta de pérdidas y
ganancias en estos dos afios, al existir medidas cautelares, y considerar por tanto los Administradores
gue no existe la certeza suficiente para reconocer dicho importe como ingreso.

Asimismo, la Sociedad tiene un litigio singular en el que el demandante alega el incumplimiento por
parte de Atom de una promesa de compraventa en relacion con dos complejos hoteleros sitos en
Barcelona. En el supuesto de declararse obligatoria la ejecucion de la opcion de compra, ésta
ascenderia aproximadamente a 57,3 millones de euros. Los Administradores de la sociedad, en base
a la documentacioén aportada durante el procedimiento, consideran poco probable que este litigio tenga
un desenlace negativo, y, por tanto, tengan que formalizar la compra de estos complejos hoteleros.

15.3 Avales

La Sociedad no tiene ningun aval concedido a fecha 31 de diciembre de 2021 y 31 de diciembre de
2021.

15.4 Honorarios de auditores de cuentas.

Los honorarios devengados por KPMG Auditores, S.L. durante el periodo terminado el 31 de diciembre
de 2021 por los servicios de auditoria de cuentas ascendieron a 55.000 euros (134.700 euros en 2020

por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.), asi como 15.000 euros (3.000 euros en 2020) por otros
servicios de verificacion.
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16. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI; LEY 11/2009

En cumplimiento de los requerimientos de informacién exigidos por el articulo 11 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por [a que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario, se detalla a continuacién la siguiente informacion:

¢ No existen reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal
establecido en esta Ley, toda vez que la Sociedad se constituy6é en 2018, ejercicio en el que
solicito la aplicacion del citado régimen fiscal.

e Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido
en la Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre:

Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen del tipo del 0%:

o Reserva legal por importe de 275.463 euros, procedentes del beneficio del ejercicio
2018.

o Reserva legal por importe de 329.566 euros, procedentes del beneficio del ejercicio
2019.

o Reserva legal por importe de 564.752 euros, procedentes del beneficio del ejercicio

2020.

+ No se han distribuido dividendos con cargo a beneficios en ejercicios anteriores en los que
haya resultado aplicable el régimen fiscal establecido en esta Ley, ni por rentas sujetas al tipo
de gravamen del cero por ciento, ni por rentas sujetas al tipo de gravamen del 19 por ciento,
ni por rentas que hayan tributado al tipo general de gravamen.

¢ Se han distribuido dividendos con cargo a beneficios:

o Ejercicio 2020: por importe de 5.082.771 euros, segun acta de la Junta General de 22
de abril de 2021.

o [Ejercicio 2019: por importe de 2.966.098 euros, segln acta de la Junta General de 29
de junio de 2020.

o Ejercicio 2018: por importe de 2.479.168 euros, segln acta de la Junta General de 8
de abril de 2019.

e Se han distribuido dividendos con cargo a prima de emisién:

o Ejercicio 202019: por importe de 4.917.229 euros, segun acta de la Junta General de
22 de abril de 2021.

o Ejercicio 2019: por importe de 7.033.902 euros, segln acta de la Junta General de 29
de junio de 2020.

o Ejercicio 2018: por importe de 4.955.882 euros, segln acta de la Junta General de 8
de abril de 2019.

¢ No se ha producido ninguna distribucién de dividendos con cargo a reservas.
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e Las fechas de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento han sido las

siguientes:
L Inmueble Ciudad ve
Atom Hoteles SOCIMI S.A.  Alegria Costa Ballena Rota (Cédiz)
Atom Hoteles SOCIMI S.A. Melia Valencia Valencia
Atom Hoteles SOCIMI S.A.  Senator Cadiz Cadiz
Atom Hoteles SOCIMI S.A. Exe Corufia Corufa
Atom Hoteles SOCIMI S.A. Isla Bonita Adeje (Tenerife)
Atom Hoteles SOCIMI S.A. Riviera Marina Mogan (Las Palmas)
Atom Hoteles SOCIMI S.A. NH Las Tablas Madrid

Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
Atom Hoteles |beria, S.L.U.
Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
Atom Hoteles iberia, S.L.U.
Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
Atom Hoteles Iberia, S.L.U.

Atom Hoteles lberia, S.L.U.
Atom Hoteles lberia, S.L..U.
Atom Hoteles Iberia, S.L.U.

Ibersol Son Calia Mar
Ibersol Antemare Spa

AC Hotel by Marriott Sevilla Forum
AG Hotel by Marriott General Alava

Sol Costa Atlantis
Eurostars Rey Don Jaime
Fergus Club Europa

AC Hotel by Marriott Ciudad de Sevilla

Complejo Sol Calas
Eurostars Las Salinas
Sol Falcé

AC Autograph Baqueira Ski Resort
AC Hotel by Marriott Ciutat de Palma

B&B Granada
Melia Sevilla
Sol Jandia Mar

Sol La Palma

Las Villas del Bahia del Duque

B&B Jerez

Palmanova (Islas Baleares)
Sitges (Barcelona)
Sevilla

Vitoria

Santa Cruz de Tenerife
Valencia

Peguera (Islas Baleares)
Sevilla

Mallorca

Fuerteventura

Menorca

Baqueira (Lleida)

Palma de Mallorca
Granada

Sevilla

Jandia (Fuerteventura)
Las Palmas de Gran
Canaria

Fuerteventura
Jerez de la Frontera (Cadiz)

Fecha adquisicién

21/02/2018
22/05/2019
03/12/2019
05/12/2019
16/12/2019
16/12/2019
30/12/2019
07/02/2018
07/02/2018
07/02/2018
07/02/2018
07/02/2018
07/02/2018
07/02/2018
07/02/2018
07/02/2018
07/02/2018
07/02/2018
55% el 07/02/2018 y 45% el 22/03/2018
55% el 07/02/2018 y 45% el 22/03/2018
22/03/2018
11/07/2018
11/07/2018

11/07/2018
11/07/2018
22/03/2018
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La fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de la Ley 11/2009, ha sido |a siguiente:

Sociedad ____ Fecha adquisicién
Amble, S.a.rl (*9) 07/02/2018
Arvel, S.a.rl (*) 07/02/2018
New Sanom, S.L.U. (**) 07/02/2018
Baffi Management, S.L. (**) 07/02/2018
Ibson Investments S.L. (*) 07/02/2018
Nuzzi Investments S.L. (*) 07/02/2018
Gondar Investments, S.L. (*) 07/02/2018
Blaydon Investments S.L. (*) 07/02/2018
Blue Star Investments S.L. (*) 07/02/2018
Sherwood Manager S.L. (%) 07/02/12018
Clayton Management S.L. (%) 07/02/2018
Norton Management S.L. (*) 07/02/2018
Ralston Management S.L. (*) 07/02/2018
Baltos Management S.L. (*) 07/02/2018
Rockwood Management, S.L. (*) 07/02/2018
Bukasa Gestion, S.L. (**) 55% el 07/02/2018 y 45% el 22/03/2018
Atom Hoteles Iberia, S.L.U. 22/03/2018

AC Hotel Jerez, S.L. (*) 22/03/2018

(*) Posteriormente absorbida por Atom Hoteles Iberia, S.L.U.
(**) Posteriormente absorbida por New Sanom, S.L.U.
(***) Posteriormente absorbida por Atom Hoteles Iberia

s EI87,4% del total de los activos del Grupo estan invertidos en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que
vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios
siguientes a su adquisicion, o en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades
con la misma actividad. El calculo se ha realizado conforme a valoraciones contables.

Siendo esta cifra superior al 80% establecido por el apartado 1 del articulo 3 de la Ley 11/2009.

e EI922% de los ingresos obtenidos en el periodo al que se refieren estas Cuentas Anuales
excluyendo los derivados de la transmisiéon de los bienes inmuebles afectos al objeto social
principal una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de tres afios (resultados por
enajenacion de inversiones inmobiliarias), provienen del arrendamiento de bienes inmuebles
afectos al objeto social principal con personas o entidades en las que no se produce ninguna
de las circunstancias establecidas en el articulo 42 del Cédigo de Comercio.

Siendo esta cifra superior al 80% establecido por el apartado 2 del articulo 3 de la Ley 11/2009.
« Por Ultimo, se manifiesta que no existen reservas procedentes de ejercicios en que ha

resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto
en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o para compensar pérdidas.
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17. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE
Con posterioridad al cierre del ejercicio 31 de diciembre de 2021 y hasta la fecha de formulacion de las

presentes Cuentas Anuales, no se han puesto de manifiesto asunto alguno susceptible de modificar
las mismas o ser objeto de informacién adicional a la incluida en las presentes cuentas anuales.
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INFORME DE GESTION INDIVIDUAL DEL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE

2020

1. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA'Y FUNCIONAMIENTO

ATOM es una sociedad patrimonialista dedicada a la inversidn, directa o indirecta, en inmuebles que
sean aptos para la explotacion hotelera, que requieran una gestion activa, y cumplan con el objetivo
de crear una cartera de inmuebles para su arrendamiento a operadores que realicen la explotacion

hotelera.

Desde su constitucion hasta la fecha del presente informe, el Grupo ATOM ha adquirido una cartera
diversificada de 27 hoteles en Espafia (propiedad al 100%, excepto del inmueble Santo Domingo
(Madrid) donde ostenta el 60%) y 1 en Bélgica, que se encuentran arrendados a diferentes
arrendadores. Los hoteles son tanto vacacionales (14) como urbanos (14), principalmente de 4
estrelias (25), y cuentan con un total de 6.650 habitaciones.

Hotel Localidad Propietario Titularidad a::ﬁ:‘;gg" L Categoria Arrendataria

Alegria Costa Ballena Rota (Cédiz) Atom Hoteles Socimi, S.A. 100% 21/02/2018 200 4 gfjsg‘ﬁ:;ig)‘“‘a Ballena, S.L.

Meli& Valencia Valencia Atom Hoteles Socimi, S.A.  100% 2210612019 303 4 ?gfﬂ‘fo”h‘jlflgz)'”‘e”‘a“"”a'v S

Senator Cadiz Cadiz Atom Hoteles Socimi, S.A. 100% 03/12/2018 91 4* Grupo Hoteles Playa, S.A.

Exe Corufa Coruna Atom Hoteles Socimi, S.A. 100% 05/12/2019 181 4 Kimpe Hotels, S.L.U. (grupo Hotusa)

Labranda Suites Costa Adeje Tenerife Atom Hoteles Socimi, S.A.  100% 161212019 408 4 ?’ézer};ﬁ?e:)‘f‘gft'ﬁfe'ma”age”‘e”t

Labranda Costa Mogan Gran Canaria Atom Hoteles Socimi, S.A.  100% 16/12/2019 125 4+ ?"Czenﬁa”rige:)"’igtt'ﬁfe'ma”ageme”‘

NH Las Tablas Madrid Atom Hoteles Socimi, S.A. 100% 30/12/2019 149 4* NH Hoteles Esparia, S.A.

AC Sevilla Forum Sevilla Atom Hoteles Iberia, S.L. 100% 0710212018 144 4 2&“0‘6' Sevitla N-IV, 8.L.U. {grupo

AC Ciudad de Sevilla Sevilla Atom Hoteles [beria, S.L. 100% 07/02/2018 86 4* AC Dos Sevilla, S.L. (grupo AC})

AC General Alava Vitoria-Gasteiz Atom Hoteles Iberia, S.L. 100% 07/02/2018 107 3* AC Hotel Vitoria, S.L. (grupo AC}

AC Ciutat de Palma Paima de Mallorca  Atom Hoteles Iberia, S.L.. 100% 07/02/2018 84 4> AC Hotel Mallorca, S.L. (grupo AC)

S SIEEnCalSoTERg e R Sk Baqueira Atom Hoteles Iberia, S.L. 100% 071022018 102 5 AC Baqueira, S.L. (grupo AC)

Ibersol Son Caliu Mar Mallorca Atom Hoteles Iberia, S.L 100% 07/02/2018 314 4* Iberstreet, S.L. (grupo Ibersol)

Ibersol Antemare Spa Sitges Atom Hoteles Iberia, S.L. 100% 07/02/2018 116 4* Che Prendi, S.L. {grupo Ibersol)

Eurostars Rey Don Jaime Valencia Atom Hoteles Iberia, S.L. 100% 071022018 319 2 E‘;atL‘S’:)Ma"ageme”" S.L (grupo

Eurostars Las Salinas Fuerteventura Atom Hoteles lberia, S.L. 100% 07/02/2018 223 4* Dara Hotels, S.L.U. (grupo Hotusa}

Fergus Club Europa Peguera (Mallorca)  Atom Hoteles Iberia, S.L. 100% 07/02/2018 506 4* Fergusmed, S.L. (grupo Fergus})

Santo Domingo Madrid Valmy Management, S.L. 60% 0710212018 200 4 A L

Trademark Avenue Loise Bruselas Atom Benelux, SA. 100% 2410112020 80 4 ggf;‘ufn"g?f\"il‘.\’,ﬂ_'_”te’”a“°”a[

Alua Calas de Mallorca Mallorca Atom Hoteles Iberia, S.L. 100% 07/02/2018 847 34+ '(\gfl'jéoHG::;)'”‘e”“"“"“a" R

Sol Falco Menorca Atom Hoteles Iberia, S.L. 100% 0710212018 450 &+ ?ﬂ?ﬁf&ﬁ!;'”’emaﬁc’"a" SR

Sol Costa Atlantis Tenerife Atom Hoteles Iberia, S.L. 100% 07/02/2018 290 4 xﬂ:{mﬁ:Z)'mema“"”a" SA

B&B Jerez Jerez de la Frontera Atom Hoteles lberia, S.L. 100% 22/03/2018 90 4* HH2 Jerez, S.L. (grupc B&B)

B&B Granada Granada Atom Hoteles Iberia, S.L. 100% 22/03/2018 81 o Sg‘g)'es H2 Andalucia, S.L. (grupo

Sol La Palma La Palma Atom Hoteles Iberia, S.L. 100% 11/07/2018 473 4 ?gfjif&j:;‘”‘e”‘a“"“a" SA

Sol Jandia Mar Fuerteventura Atom Hoteles Iberia, S.L. 100% 11/07/2018 294 3* Tenerife Sol, 8.A. (grupo Melia)

Melia Sevilla Sevilla Atom Hoteles Iberia, S.L. 100% 11/0772018 365 4 g‘ft'ﬁo“h‘/’lﬁ:z)'“ter”a“"”a" St

Las Villas del Bahia del Duque Tenerife Atom Hoteles Iberia, S.L. 100% 11/07/2018 22 5*GL Inv. Turisticas Casas Bellas, S.L.
Total 6.650
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Estructura organizativa.

La estructura organizativa del Grupo ATOM es la siguiente:

- Consejo de Administracion que esta formado por 6 consejeros (4 dominicales y 2
independientes) y un secretario no consejero y que cuenta con el asesoramiento del Comité

Consultivo.

D. Alfonso Saez Alonso Murfiumer Presidente

D. Jaime Ifigo Guerra Azcona Vocal
D. Victor Marti Gilabert Vocal
D. Javier Aparicio Paredes Vocal
D. Antonio Riestra Pita Vocal
D. Ignacio Diaz Lépez Vocal
D. Alfonso Carcamo Gil Secretario no consejero

Dominical
Dominical
Dominical
Dominical
Independiente
Independiente

n/a

1 de febrero de 2021

5 de enero de 2018

5 de enero de 2018

1 de febrero de 2021

16 de enero de 2018

2 de febrero de 2018

27 de abril de 2021

El 1 de febrero de 2021, Atom nombrd como nuevo presidente a D. Alfonso Saez Alonso
Mufiumer, en sustitucion de D. Eduardo Ozaita Vega.

- Comité de Inversién (3 miembros)
- Gestor de Socimi: Bankinter S.A.

- Gestor de Negocio: Global Mergers Acquisitions Corporate, SL (GMA Corporate)

Datos clave de la estructura de capital

En Atom Hoteles SOCIMI, S.A. existen 7801 accionistas (a 31 de diciembre de 2021), estando
representado con una participacion (directa o indirecta) igual o superior al 5% el 25,93% del capital.
Los accionistas Bankinter SA y Global Mergers Acquisitions Capital SL han constituido un sindicato por
el que se comprometen a agrupar sus derechos de voto y demas derechos politicos inherentes a sus

acciones en la Sociedad.

31.12.2021

Bankinter, S.A. 5,35%
Global Mergers Acquisitions Capital, S.L. 3.74%
Aligrupo Business Opportunities, S.L. 5,07%
Terrenos y Edificaciones Dosrius, S.L.U. 5,07%
Mistral Iberia Real Estate SOCIMI, S.A. 517%
24,40%




ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.
Informe de Gestién correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021

(Expresado en euros)

2. EVOLUCION Y RESULTADO DE LOS NEGOCIOS

Estructura de capital

El Grupo tiene la siguiente estructura:

J
Atom Hoteles Socimi, S.A.

|

New Sanom lberia,
S.L.

Atom Hoteles lberia, S.L. Atom Benelux, S.A.

Valmy Management,
S.L.

Actividad inversora

Durante el ejercicio el grupo ATOM Hoteles ha ido adquiriendo sucesivos apartamentos del Hotel
l.abrada Costa Mogan, que es propiedad del Grupo desde diciembre de 2019.

i i T < . Fecha de Coste Inversién
Hotel Localidad Propietario Titularidad adquisicion Rohiliaia
Labranda Suites Costa ] Atom Hoteles N
Adeje B Tenerife SOCIMI, S.A. 100% 16/12/2019 2.530.598
Total 2.530.598

En el ejercicio 2021 el Grupo ATOM ha llevado a cabo reformas en los inmuebles por un importe total
de 4.564.816 euros con el objeto de incrementar el valor de los activos de su cartera. Un detalle de
esas actuaciones es el siguiente:

Hotel Importe
Labranda Suites Costa Adeje 175.000
Melia Valencia 4.389.231
Total 4.564.816
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Cuenta de Resultados

Al cierre del ejercicio 2021, los ingresos ordinarios de Atom han ascendido a €12.030 miles, siendo
todos ellos por el arrendamiento de bienes hoteleros. El EBITDA recurrente ha sido de €8.630 miles y
un resultado del ejercicio de €7.934 miles.

Miles de Euros 31/12/2021
Importe neto de la cifra de negocios 12.030
Otros ingresos de explotacion 2,737
Otros Gastos de explotacion (*) (6.137)
EBITDA 8.630
Amortizacién del inmovilizado (2.903)
Deterioros de inmovilizado y comerciales 324
EBIT 6.051
Resultado financiero neto 1.883
Resultado antes de impuestos 7.934
Resultado del ejercicio 7.934

(*) Incluye Gastos de personal, Otros gastos de explotacién y Otros resultados
3. LIQUIDEZ Y RECURSOS DE CAPITAL
Endeudamiento

Al 31 de diciembre de 2021, el detalle del pasivo corriente y no corriente es el siguiente:

31.12.2021 31.12.2020
Euros
Corriente No Corriente Total Corriente No Corriente Total

Pasivos a valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias
Instrumentos financieros derivados - - - 526.564 = 526.564
Pasivos financieros a coste
amortizado
Deudas con entidades de crédito 4.498.442 94.030.210 98.528.652  4.349.889 98.036.497 102.386.386
Otros pasivos financieros 4.114.066 1.984.352 6.098.418  3.525.450 1.984.352 5.509.802
Acreedores comerciales y otras
cuentas a pagar

Acreedores varios 203.393 B 203.393 216.606 - 216.606
Total pasivos financieros 8.815.901  96.014.562 104.830.463 8.618.520 100.020.849 108.639.378

Indicadores de liquidez
A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad presentaba los siguientes indicadores financieros:

- Fondo de maniobra (se calcula como la diferencia entre los activos corrientes y pasivos
corrientes), €4.490 miles.

- Ratio de liquidez (se calcula como el cociente entre los activos y los pasivos corrientes), 1,51.

- Ratio de solvencia (se calcula como el cociente de, en el numerador, la suma del patrimonio
neto y los pasivos no corrientes, y en el denominador, el activo no corriente), 1,01.
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4. EVOLUCION BURSATIL

La Sociedad cotizada salié al BME Growth el 27 de noviembre de 2018 con un precio por accion de
10,7 euros, y un precio de 9,45 euros por accion a cierre de ejercicio.

Actualmente, el Grupo no cuenta con ninguna calificacion crediticia de las principales agencias de
calificacion internacionales.

Magnitud del EPRA NAV

El EPRA Net Asset Value se calcula en base a los fondos propios consolidados de la compariia y
ajustando determinadas partidas siguiendo las recomendaciones de la EPRA (en los que se incluye el
valor de mercado de los activos y se excluyen determinadas partidas, como el valor razonable de
instrumentos financieros de cobertura)

31/12/2021
€ millones € por accién
EPRA NAV 374,7 11,61

ACCIONES PROPIAS

La Sociedad, con el objeto de cumplir con la Circular 1/2020 del segmento de negociacion BME Growth
de BME MTF Equity, el 30 de septiembre de 2020 dot6 al Proveedor de Liquidez con 15.000 acciones
(compradas previamente a precio de mercado a Bankinter, S.A) asi como un efectivo de 150.000 euros.

E!l desglose de los movimientos de las acciones propias durante el afio ha sido el siguiente:

Total Acciones

Balance a 31/12/2020 9.440
Adquisiciones 25285
Desinversiones (18.941)
Balance a 31/12/2021 15.784
% total de acciones 0,04%
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CONTRIBUCION FISCAL ATOM

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad ha participado con una contribucion tributaria total por importe
de 2.760 miles de euros. A continuacion se detalla, en funcién de la naturaleza de la imposicién y el
pais de residencia de las sociedades, la contribucion tributaria total que ha recaudado y/o soportadola
Sociedad en este afio:

Impuestos soportados mi::;pg:z Impuestos recaudados n:;repsoc.i.t:€

IBI 1.002 IVA/IGIC 558

SS Empresa 15 IRPF/IRNR Dividendo 907

IAE 172

ITPyAJD 61 IRPF/IRNR Empleados y profesionales 18

Tasas 24 SS Empleados 3
Total 1.274 Total 1.486

Esta contribucién fiscal por parte de la Sociedad, mide el impacto total que representa el pago de
impuestos par la compafia. Todos estos impuestos satisfechos a las diferentes Administraciones
Publicas de un modo directo o indirecto como consecuencia de Ia actividad econémica de la Sociedad.
La finalidad de este calculo es la de medir el activo empresarial que representa la contribucién tributaria
de la Sociedad para que el mismo se incorpore de forma efectiva en el valor reputacional dado el valor
gue genera y que aporta a la sociedad.

4. PRINCIPALES RIESGOS
Riesgos

El negocio, las actividades y los resultados de la Sociedad y su Grupo estan condicionados tanto por
factores intrinsecos, exclusivos de la Sociedad, como por determinados factores exégenos que son
comunes a cualquier empresa de su sector. Es por ello que, antes de adoptar cualquier decision de
inversion en acciones de la Compafiia, ademas de toda la informacién expuesta en el DIIM y la
informacion publica de la Sociedad disponibles en cada momento, los accionistas y/o potenciales
inversores deben tener en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran a continuacién. Si
cualquiera de los riesgos descritos se materializase o agravase, el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacién financiera, econdmica o patrimonial del Grupo podrian verse afectados de
modo adverso y significativo. Asimismo, debe tenerse en cuenta gque los mencionados riesgos podrian
tener un efecto adverso en el precio de las acciones de ATOM, lo que podria conllevar una pérdida
parcial o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Hay otros
riesgos que, por su mayor cbviedad para el publico en general, no se han tratado en este apartado.
Ademas, podria darse el caso de que riesgos, actualmente desconocidos 0 no considerados como
relevantes, pudieran tener un impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econdmica o patrimonial del Grupo.

Los inversores deben estudiar detenidamente si la inversién en acciones de ATOM es adecuada para
ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacion publicada por parte del Grupo.
Igualmente se recomienda a los inversores potenciales que consulten con sus asesores financieros,
legales y fiscales antes de llevar a cabo cualquier decisién de inversion.
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El orden en el que se presentan los riesgos enunciados a continuacion no es necesariamente una
indicacién de la probabilidad de que dichos riesgos se materialicen realmente, ni de la importancia
potencial de los mismos, ni del alcance de los posibles perjuicios para el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Grupo.

Riesgo en caso de incumplimiento de las obligaciones derivadas de Ia financiacién.

L.a Sociedad tiene suscritos 6 préstamos, respectivamente, con entidades financieras que cuentan con
garantia hipotecaria y determinadas garantias reales, tal y como se detalla en las Cuentas Anuales
Individuales del ejercicio 2021.

E! importe total, de la Sociedad, de las “Deudas a largo plazo” (94.030.210 euros) y “Deudas a corto
plazo” (4.498.442 euros) con entidades de crédito registrado en el balance de situacién individual
auditado a 31 de diciembre de 2021 asciende a 98.528.652 euros, importe que representa un
apalancamiento del 46%, calculado como el saldo neto contable de la financiacién con entidades de
crédito (minorado por el Efectivo) sobre el valor de los activos, teniendo en cuenta el porcentaje
propiedad del Grupo (191.200.000 euros), de acuerdo con el informe emitido por Savills Aguirre
Newman con fecha 31 de diciembre de 2021.

De conformidad con los términos de dichas financiaciones, el incumplimiento de determinadas
obligaciones por parte del Grupo puede llevar aparejada la resolucidon anticipada de las mismas, el
vencimiento de las obligaciones de pago, y la ejecucion de las garantias. Entre estas obligaciones cabe
destacar el cumplimiento de los covenants financieros establecidos en el préstamo suscrito con
CaixaBank y Santander. Tales circunstancias podrian tener un impacto sustancial negativo en el
negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial de la
Sociedad. Los administradores de la Sociedad consideran que se cumplen los ratios anteriormente
mencionados.

Riesgo derivado de la variacion en los tipos de interés.

En lo relativo a los tipos de interés, a 31 de diciembre de 2021 el 46% (45.501.197 euros) del saldo
neto contable total de las deudas del Grupo con entidades de crédito (98.528.652 euros) se encuentra
referenciado a tipos de interés variable. No obstante, con el objetivo de reducir este riesgo, ha
formalizado una permuta sobre tipo de interés para asegurarse un tipo de interés fijo para el Euribor,
por un importe nominal de 36.511.061 euros, es decir, la Sociedad tiene unicamente un 9% del saldo
neto contable total de las deudas referenciado a tipos de interés variable a 31 de diciembre de 2021.

La Sociedad est& expuesto a las fluctuaciones de tipos de interés, por lo que un incremento de los
mismos podria resultar en un aumento de los costes de financiacion, lo que podria tener un efecto un
impacto sustancial negativo en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
econdémica o patrimonial de la Sociedad.

Riesgo laboral asociado a la explotacién de los activos hoteleros.

Las sociedades del Grupo ATOM son parte, en calidad de arrendadoras, de contratos de
arrendamiento en relacion con cada uno de los hoteles que han sido suscritos con los distintos
operadores hoteleros que explotan los mismos. Dichos contratos contienen compromisos que podrian
dar lugar, a su terminacion, a la asuncion de obligaciones por parte de las sociedades arrendadoras
en relaciéon con los empleados que trabajan en los hoteles de su propiedad. Se frata, en esencia, del
compromiso del arrendador, habitual en los contratos de arrendamiento de explotaciones hoteleras, de
asumir el personal que presta los servicios en el hotel.

El Grupo ATOM, bien por los compromisos contractuales asumidos bilateralmente en cada caso o por
la aplicacién del régimen legal de sucesién de empresa, podria verse obligado a asumir los costes
laborales y sociales de la plantilla que trabaja en los hoteles propiedad del Grupo a la terminacién del
contrato de arrendamiento si la Sociedad no fuese capaz de sustituir al anterior arrendatario.
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Estos factores podrian tener un efecto sustancial negativo en la situacién financiera, en el negocio, en
las perspectivas y en los resultados de las operaciones del Grupo ATOM; sin embargo, se considera
que la probabilidad de que se presente esta situacion es remota.

La valoracion de la cartera de los activos inmobiliarios del Grupo podria no reflejar de forma
precisa el valor de los mismos en cada momento.

La valoracion de los activos del grupo ha sido valorados por un valorador de reconocido prestigio y
segun criterios estandar de mercado, basadas en determinadas caracteristicas de cada inmueble. En
la medida en que cierta informacion, estimaciones o asunciones utilizadas por dicho experto
independiente resulten incorrectas o inexactas, esto podria provocar que las valoraciones cambiaran
y deberian ser reconsideradas. Cualquier revisién a la baja de estas valoraciones podria también
obligar al Grupo Atom a incluir una pérdida en sus estados financieros en el caso de que no existan
plusvalias.

Siguiendo esta afirmacion, la Sociedad ha llevado a cabo un anélisis para las valoraciones del afio
2021 en el que si la tasa de descuento utilizada en el analisis de flujos de efectivo descontados difiriese
en 50 puntos basicos de las estimaciones de la direccion, el valor de mercado de las inversiones
inmobiliarias propiedad de la Sociedad se habria estimado en € 6.600.000 menos o0 € 7.100.000 mas.
En el caso de que los ingresos utilizados en el andlisis de flujos de efectivo descontados difiriesen un
5% de las estimaciones de la direccion, el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias se habria
estimado en € 4.900.000 menos o € 5.000.000 mas.

El valor razonable de la inversion inmobiliaria ha sido realizado por expertos valoradores
independientes mediante la utilizacion de técnicas de valoracion observables en el mercado y que
estén disponibles basandose en menor medida en estimaciones especificas de las entidades.

En cualquier caso, la valoracion de la cartera inmobiliaria del Grupo no puede interpretarse como
estimacion o indicacion de los precios que podrian obtenerse en caso de que el Grupo vendiese los
activos en el mercado, ni como estimacién o indicacion de los precios a los que cotizaran las acciones
de la Sociedad.

Por ultimo, debe tenerse en cuenta que alguna de las técnicas de valoracién empleadas se basa en el
analisis de proyecciones futuras de generacién de ingresos de los hoteles propiedad del Grupo. Por
tanto, en el actual contexto del COVID-19, dichas proyecciones estan sometidas a un componente
adicional de incertidumbre (ver apartado de Riesgo de Mercado).

Riesgo de no cumplimiento de las previsiones o estimaciones.

La Sociedad no hizo publicas sus previsiones o estimaciones para el ejercicio 2021 y siguientes, pero
si aprobadas por su Consejo de Administracién. El cumplimiento de las mismas estara condicionado
por, entre otras cuestiones, la materializacién de las asunciones contempladas.

La Sociedad realiza un seguimiento de dichas estimaciones.
Riesgo de falta de liquidez de las acciones.

Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacién en ninglin mercado
regulado ni sistema muitilateral de negociacion y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen
de contratacion que alcanzaran a futuro las acciones del Emisor, ni respecto de su efectiva liquidez.
La inversion en estas acciones es considerada como una inversién que conlleva una liquidez menor
que la inversién en otras compafiias de mayor tamafio y cotizadas en los mercados oficiales. En este
sentido, una participacién en acciones de la Compafiia puede ser dificil de *deshacer”.
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No obstante, ATOM tiene suscrito un Contrato de Liquidez con Bankinter Securities como Proveedor
de Liquidez bajo el cual la Sociedad ha puesto a su disposicion acciones y efectivo (ver apartado de
Acciones Propias), respetando asi la normativa vigente aplicable a las sociedades incorporadas al BME
Growth.

Riesgo de mercado

" Desde principios del afio 2020 se vive a nivel global una gran incertidumbre derivada de los
acontecimientos en torno a la expansion del coronavirus SARS-CoV-2, causante de la enfermedad
denominada COVID-19, declarada “pandemia’ por la Organizacion Mundial de la Salud (OMS) en
marzo de 2020. Ante la rapida propagacion del coronavirus a nivel mundial, han sido numerosos los
Estados, incluido el espafiol, cuyos gobiernos tomaron y continlan tomando decisiones sin
precedentes como el establecimiento de restricciones de libertad de movimientos de los ciudadanos y
el cierre de fronteras, tanto nacionales como intracomunitarias.

En consecuencia, el sector turistico en general, y el segmento hotelero en particular, se han visto
fuertemente afectados de forma negativa por la crisis sanitaria del COVID-19. Los distintos actores del
sector han tenido y tienen que enfrentarse todavia a numerosas dificultades sin precedentes, tales
como: (i) la reduccién o interrupcion de sus ingresos como consecuencia de, entre otras cuestiones, la
disminucién o suspension de su actividad; y (ii) tensiones de tesoreria que pueden conllevar problemas
de liquidez y que requieren de un control exhaustivo del gasto, asi como la blisqueda continua de la
eficiencia en la corriente de ingresos y, en ocasiones, de financiacién adicional o renegociacion de las
condiciones de financiacién en curso.

Como consecuencia de la crisis sanitaria del COVID-19 y en linea con lo previsto en la normativa que
entrod en vigor para hacer frente a la misma, el Grupo Atom mantuvo conversaciones con todos los
operadores arrendatarios sobre cada uno de los activos, alcanzando acuerdos basados,
principalmente, en el diferimiento del pago de determinadas mensualidades de las rentas minimas
garantizadas por los contratos de arrendamiento, sin que ningun operador haya manifestado hasta la
fecha su voluntad de resolver unilateralmente su contrato de arrendamiento.

Actualmente, el 100% de los hoteles propiedad del Grupo Atom (excluyendo aquellos hoteles que se
encuentran cerrados por reforma o que estan cerrados en la medida en que solo abren en
determinadas temporadas del afio, asi como el hotel Sol la Palma que tuvo que cerrarse como
consecuencia de la erupcion del volcan en la Palma) tienen abiertos al publico sus establecimientos
tras implementar los correspondientes protocolos y medidas de seguridad e higiene, entre las que se
incluyen limitaciones de aforo.

Asimismo, la crisis sanitaria del COVID-19 podria afectar a la valoracién de los activos propiedad del
Grupo Atom.

Por ello, sin perjuicio de los avances en el proceso de vacunacion contra el COVID-19, se desconoce
la evolucién que tendra la crisis sanitaria y el alcance que, en su caso, puedan tener futuras medidas
destinadas a contener una posible nueva propagacion del virus o mutacion del mismo tanto en Espafia
como en el resto del mundo y, por tanto, el impacto final que la pandemia tendra desde un punto de
vista econémico y social y, en particular, su impacto en determinados sectores de la economia como
el sector turistico en el que opera la Sociedad. Por tanto, no existe certeza sobre en qué momento y
en gué condiciones los operadores del sector podran retomar de forma ordinaria su actividad en las
mismas condiciones que con anterioridad a la misma. Por todo lo anterior, actualmente se desconocen
las consecuencias finales que el COVID-19 tendra en las actividades y en los resultados del Grupo
Atom, que variaran en gran medida en funcion de la evolucién y extension de la pandemia, de la
capacidad de reaccion y adaptacion de los agentes econémicos implicados, asi como de los avances
y resultados del proceso de vacunacion, y que podrian tener un impacto sustancial negativo en el
negocio, los resultados y/o Ia situacion financiera del Grupo Atom.



ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.
Informe de Gestion correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021
(Expresado en euros)
5. CUESTIONES RELATIVAS AL MEDIOAMBIENTE Y PERSONAL
Medioambiente

El Grupo realiza operaciones cuyo proposito principal es prevenir, reducir o reparar el dafio que como
resultado de sus actividades pueda producir sobre el medioambiente. No obstante, la actividad del
Grupo, por su naturaleza no tiene impacto medioambiental significativo.

Personal
A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad y el Grupo tiene 1 empleado.

6. ACTIVIDADES DE I+D+i Y OTROS
Actividades de HD+i
A consecuencia de las propias caracteristicas de las compairiias que forman el Grupo, asi como sus
actividades y su estructura, habitualmente en el Grupo no se realizan actuaciones de investigacion,
desarrollo e innovacion.

7. PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES
El periodo medio de pago a proveedores es de 21 dias, cumpliendo por lo tanto con el plazo maximo
legal de pago aplicable a la Sociedad (Ver nota 15.1 Memoria).

8. HECHOS POSTERIORES
Con posterioridad al cierre del ejercicio 31 de diciembre de 2021 y hasta la fecha de formulacion del
presente Informe de Gestién, no se han puesto de manifiesto asunto alguno susceptible de modificar
las Cuentas Anuales o ser objeto de informacién adicional a la incluida en las mismas.

9. EVOLUCION PREVISIBLE
Para el afio 2022, se espera todavia un entorno incierto en funcion de como se desarrolle la situacion
sanitaria provocada por la pandemia denominada Covid-19 y su recuperacién. Para ello, el Grupo Atom
esta centrando todos sus esfuerzos en lograr una normalizacion de la situacion tras la reapertura de

los establecimientos hoteleros, cumpliendo siempre con la normativa sanitaria y de seguridad.

Grupo ATOM espera continuar adquiriendo activos de acuerdo con su estrategia inversora.
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ATOM HOTELES SOCIMI, S.A.
Formulacion de las Cuentas Anuales e Informe de Gestidn correspondientes al periodo
comprendido entre el 1 de enero de 2021 y el 31 de diciembre de 2021

Los miembros del Consejo de Administracion de Atom Hoteles SOCIMI, S.A. han formulado las
Cuentas Anuales y el Informe de Gestion adjuntos a fecha 31 de diciembre de 2021 en su reunion del
15 de marzo de 2022. Todas las hojas de dichas Cuentas Anuales, Cambios en el Patrimonio Neto, el
Estado de Flujos de Efectivo, y la Memoria correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre
de 2021, y el Informe de Gestion, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que
preceden a este escrito, han sido visadas por el Secretario del Consejo, firmando ep esta hoja todos
los miembros del Consejo de Administracion.
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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Consolidadas
emitido por un Auditor Independiente

A los accionistas de Atom Hoteles SOCIMI, S.A.

Opinion

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

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

Fundamento de la opinion

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditorfa son aquellos que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el
contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la formacion
de nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.
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Valoraciéon de las inversiones inmobiliarias (véanse notas 2.d}, 3.4 v 4 de la memoria consolidada)

El Grupo mantiene un importe de 623.695 miles de euros en el epigrafe de “Inversiones
inmobiliarias”, que se corresponde con, principalmente, activos inmobiliarios hoteleros cuyo destino
es su alquiler para la obtencién de rentas. El Grupo evalta con una periodicidad anual la existencia, o
no, de indicios de deterioro en las inversiones inmobiliarias a efectos de determinar si su valor
contable excede a su valor recuperable. El valor recuperable de las inversiones inmobiliarias se ha
determinado a partir de las valoraciones realizadas por expertos independientes. En este sentido, la
determinacion de dicho valor conlleva técnicas de valoraciéon que, a menudo, requieren el ejercicio
de juicio por parte del experto independiente y de los administradores de la Sociedad dominante y
de las sociedades pertenecientes al Grupo, asi como el uso de asunciones y estimaciones. Debido al
elevado grado de juicio, a la incertidumbre asociada a las citadas estimaciones y a la significatividad
del valor contable de las inversiones inmobiliarias, se ha considerado un aspecto relevante de
nuestra auditorfa.

Nuestros procedimientos de auditoria han comprendido, entre otros, la evaluacion del disefio e
implementacioén de los controles clave relacionados con el proceso de valoracion de las inversiones
inmobiliarias, asi como la evaluacion de la metodologia e hipétesis utilizadas en la elaboracion de las
valoraciones empleadas en dicho proceso, para lo que hemos involucrado a nuestros especialistas en
valoraciones. Adicionalmente, hemos evaluado si la informacién revelada en las cuentas anuales
consolidadas cumple con los requerimientos del marco normativo de informacién financiera aplicable al
Grupo.

Otra informacion: Informe de gestion consolidado

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

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

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



Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales
consolidadas

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

En la preparacién de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar como
empresa en funcionamiento, revelando, segln corresponda, las cuestiones relacionadas con la
empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto
si los administradores tienen intencion de liquidar el Grupo o de cesar sus operaciones, 0 bien no
exista otra alternativa realista.

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas en
su conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no
garantiza que una auditorfa realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espafia siempre detecte una incorreccién material cuando existe.
Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o
de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que
los usuarios toman basandose en las cuentas anuales consolidadas.

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

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

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

— Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas vy la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores de la

Sociedad dominante.



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

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

— Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacién con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion, supervision y realizacion de
la auditoria del grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

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

Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de Atom
Hoteles SOCIMI, S.A., determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de
las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados maés significativos.

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

Inscriton el R. AUDITOR=S

UTD

KPMG AUDITORES, S.L

2022 Num. 01/22/00410
96,00 EUR

Inscrito en .0.AC.n°21404

17 d%a zo de 2022
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ATOM HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

(Expresado en Euros)

Notas de la Notas de
ACTIVO memoria 31/12/2021  31/12/2020 PATRIMONIO NETO Y PASIVO la memoria 31M12/2021  31/12/2020
Inmovilizado material 307.460 111.953 FONDOS PROPIOS 314.776.766 312.962.833
Inversiones inmobiliarias 4 623.694.892 619.410.004 Capital 9 32.288.750 32.288.750
Terrenos 230.759.690 229.420.660 Prima de emision 9 278.367.612 283.284.841
Construcciones 384.767.747 363.717.29%4 Reservas 9 (7.453.352)  (3.555.342)
Instalaciones 2.972.438 26.272.050 Acciones y participaciones en patrimonio propias (144.645) (81.010)
Resultado del periodo atribuible a la Sociedad
Construcciones en curso 5.195.017 - Dominante 10 11.718.401 1.025.594
Inversiones financieras a largo plazo 6 8.263.644 2.976.276
SOCIOS EXTERNOS 11 4.469.414 4.033.233
Total Patrimonio Neto 319.246.180 316.996.066
Deudas a largo plazo 12 326.654.032 329.729.988
Deudas con entidades de crédito 319.458.219 322.509.678
Oftros pasivos financieros 7.195.813 7.220.310
Total Activo No Corriente 632.265.996  622.498.233 Total Pasivo No Corriente 326.654.032 329.729.988
Existencias 7 249,347 249.617 Deudas a corto piazo 12 12.119.157 12.612.213
Anticipos a proveedores 249.347 249.617 Deudas con entidades de crédito 6.696.220 6.395.720
Deudores comerciales y otras cuentas a
cobrar 7.047.831 8.171.207 Derivados 1.256.490 2.691.292
Clientes por ventas y prestaciones de
servicios 6 5.045.908 6.039.765 Otros pasivos financieros 4.166.447 3.525.201
Activos por impuesto corriente 13 827.661 340.851 Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar 2.181.094 4.400.788
Otros créditos con las Administraciones
Publicas 13 1.174.262 1.790.591 Proveedores 12 92.148 92.146
Inversiones financieras a corto piazo 50.426 - Acreedores varios 12 1.451.493 3.837.656
Periodificaciones a corto plazo 522.901 530.998 Pasivos por impuesto corriente 13 157.429 155.468
Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes 8 20.063.962 32.289.000 Otras deudas con las Administraciones Publicas 13 480.024 315.518
Total Activo Corriente 27.934.467 41.240.822 Total Pasivo Corriente 14.300.251 17.013.001
TOTAL ACTIVO 660.200.463 663.739.055 TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 660.200.463  663.739.055

Las Notas 1 a 24 de la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas.
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ATOM HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO ANUAL FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021
(Expresada en Euros)

Notas de
la
a ___memoria 31/12/2021 31/12/2020
OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios 5,14 36.408.857 37.383.436
Prestaciones de servicios 36.408.857 37.383.436
Gastos de personal 14 (66.450) (94.132)
Sueldos, salarios y asimilados (51.301) (62.616)
Cargas sociales (15.149) (31.516)
Otros gastos de explotacion 14 (10.217.167) (10.465.777)
Servicios exteriores (6.370.077) (6.114.861)
Tributos (3.847.090) (4.166.817)
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales F (184.099)
Amortizacién del inmovilizado 4,14 (10.150.890) (9.732.365)
Deterioro y resultado enajenaciones de inmovilizado 4,14 4.314.557 (5.826.964)
Otros resultados 261.726 33.955
RESULTADO DE EXPLOTACION L 20.550.633 11.298.153
Ingresos financieros 12.703 17.156
De valores negociables y otros instrumentos financieros 15 12.703 17.156
Gastos financieros (9.727.715) (9.868.981)
Por deudas con terceros 12,15 (9.727.715) (9.868.981)
Variacion de valor razonable en instrumentos financieros 1.485.229 208.007
Valor razonable con cambios en la cuenta de resultados 15 1.485.229 208.007
RESULTADO FINANCIERO (8.229.783) (9.643.818)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A.1+A.2 +19+20+21) 12.320.850 1.654.335
Impuestos sobre beneficios 13 (273.840) (338.816)
RESULTADO CONSOLIDADO DEL PERIODO 12.047.010 1.315.519
Resultado atribuido a la Sociedad Dominante 11.718.401 1.025.594
Resultado atribuido a socios externos ) 11 328.609 289.925

Las Notas 1 a 24 de la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de estas Cuentas Anuales
Consolidadas.



ATOM HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIO EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO ANUAL FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021
(Expresado en Euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADOS CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO ANUAL FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

Euros 31/12/2021 31/12/2020

RESULTADO CONSOLIDADO DEL PERIODO 12.047.010 1.315.519

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO
CONSOLIDADO

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA

TOTAL INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS RECONOCIDOS 12.047.010 1.315.519
Total de ingresos y gastos atribuidos a la Sociedad Dominante 11.718.401 1.025.594
Total de ingresos y gastos atribuidos a Socios Externos 328.609 289.925

Las Notas 1 a 23 de la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de estas Cuentas Anuales
Consolidadas.



ATOM HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL FINALIZADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2021
(Expresado en Euros)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL FINALIZADO

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

Resultado
del periodo

Acciones y

Reservas en atribuido ala participaciones
Prima de Reserva sociedades Sociedad en patrimonio Socios

Euros Capital emision Legal Reservas  consolidadas Dominante propias Externos TOTAL
SALDO AJUSTADO, 1 DE ENERO DE 2020 32.288.750 290.318.743 275.463 (10.751.977) 6.779.334 2.984.982 - 3.850.503 325.745.798
I. Total ingresos y gastos consolidados reconocidos = & = . . 1.025.594 B 289.925 1.315.519
1. Operaciones con socios o propietarios - (7.033.902) 329.566 (7.295.252) 6.984.571 (2.984.982) - (84.000) (10.084.000)

3. Distribucion del resultado consoclidado - (7.033.902) 329.566 (7.295.252) 6.984.571 (2.984.982) - - (10.000.000)

4. Distribucién de dividendos B - N - - B - (84.000) (84.000)
ill. Otras variaciones del patrimonio neto . - - (28.053) 151.007 - (81.010) (23.195) 18.749
SALDO FINAL, 31 DE DICIEMBRE DE 2021 32.288.750  283.284.841 605.029 (18.075.282)  13.914.912 1.025.594 (81.010)  4.033.233 316.996.067
SALDO AJUSTADO, 1 DE ENERO DE 2021 32.288.750  283.284.841 605.029 (18.075.282)  13.914.912 1.025.594 (81.010) 4.033.233 316.996.067
I. Total ingresos y gastos consolidados reconocidos - - - - . 11.718.402 = 328.608 12.047.010
II. Operaciones con socios o propietarios - (4.917.229) 564.752 (6.811.278) 2.189.350 (1.025.594) - - (10.000.000)

3. Distribucion del resultado consolidado (Nota 9) g - 564.752  (6.811.278) 2.189.350  (1.025.594) - - (5.082.771)

4. Distribucion de dividendos (Nota 9) o (4.917.229) - - & - - (4.917.229)
Ill. Otras variaciones del patrimonio neto . ) ) ) 159.165 3 (63.635) 107.573 203.103
SALDO FINAL, 31 DE DICIEMBRE DE 2021 32,288.750  278.367.612 1.169.781  (24.886.560) 16.263.427 11.718.401 (144.645) 4.469.414 319.246.180

Las Notas 1 a 24 de la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de estas Cuentas Anuales Consolidadas.
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ATOM HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO

ANUAL FINALIZADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021
(Expresado en Euros)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
1. Resultado del periodo antes de impuestos

2. Ajustes del resultado

a) Amortizacion de inversiones inmobiliarias y otro inmovilizado (+)
b) Correcciones valorativas por deterioro (+/-)

g) Ingresos financieros (-)

h) Gastos financieros (+)

i) Otros resultados (+/-)

3. Cambios en el capital corriente

b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-)

c) Otros activos corrientes (+/-)

d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-)

e) Otros pasivos corrientes (+/-)

f) Otros activos y pasivos no corrientes (+/-)

4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion

a) Pagos de intereses (-)

c¢) Cobros de intereses (+)

d) Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (-/+)

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1+2+3+4)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
6. Pagos por inversiones (-)

¢) Inmovilizado material
d) Inversiones inmobiliarias
7. Cobros por desinversiones (+)
f) Inversiones inmobiliarias
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LLAS ACTIVIDADES DE INVERSION (6+7)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
a) Emisién de Instrumentos de patrimonio (+)
d) Socios externos
e) Otros
10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
a) Emision (+)
2. Deudas con entidades de crédito (+)
b) Devolucion (-)
2. Deudas con entidades de crédito (-)
4. Otras ()
10. Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos

a) Emision (+)
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (9+10+11)

E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (+/-A+/-B+/-C+/- D)

Efectivo o equivalentes al comienzo del periodo
Efectivo o equivalentes al fina! del periodo

Nota

4,14
4,14
15
12,15

12

13

13

13

8
8

31/12/2021

12.320.850
14.066.116
10.150.890
(4.314.557)
(1.497.932)
9.727.715
(5.520.516)
1.123.646
8.098
(1.918.595)
641.246
(5.374.911)
(8.063.397)
(7.775.001)
12.703
(301.099)
12.803.053

(10.376.967)
(282.549)
(10.094.418)

(10.376.967)

203.104
(63.635)
107.572
159.167

(4.854.228)

(4.854.228)
(4.854.228)
(10.000.000)
(10.000.000)
(14.651.124)
(12.225.038)
32.289.000
20.063.962

31/12/2020

1.654.335
25.353.291
9.732.365
6.011.063
(544.659)
10.188.477
(33.955)
(1.382.014)
(3.773.658))
337.612
349.228
1.704.804
(8.190.144)
(7.881.332)
17.156
(325.968)
17.435.468

(29.083.907)
(42.505)

(29.041.402)
940.534
940.534

(28.143.373)

(65.251)
(81.010)
(107.195)
122.954
12.776.356
20.849.526
20.849.526
(8.073.170)
(5.034.239)
(3.038.931)
(10.000.000)
(10.000.000)
2.711.105
(7.996.800)
40.285.800
32.289.000

Las Notas 1 a 24 de la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de estas Cuentas Anuales

Consolidadas.



ATOM HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL FINALIZADO EL
31 DE DICIEMBRE DE 2021

(Expresada en Euros)

NOTA 1. INFORMACION GENERAL
a) Sociedad Dominante

Atom Hoteles SOCIMI, S.A. (en adelante “la Sociedad Dominante”) se constituyd el 5 de enero de 2018.
Es una Sociedad Anénima, y se encuentra domiciliada en el Paseo del Club Deportivo n°1, Edificio 11,
Parque Empresarial La Finca, de Pozuelo de Alarcon (Madrid).

La Sociedad Dominante junto con sus sociedades dependientes forman el Grupo Atom Hoteles
SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes (en adelante el Grupo). Con fecha 7 de febrero de 2018 y 22
de marzo de 2018 la Sociedad Dominante adquiri¢ las sociedades dependientes detalladas en la Nota
1.b), por lo tanto, el periodo terminado al 31 de diciembre de 2018 es el primero en el que existe grupo
de sociedades y la Sociedad esta obligada a presentar Cuentas Anuales consolidadas.

Con fecha 24 de enero de 2020, la Sociedad Dominante adquirié la sociedad dependiente Atom
Benelux, S.A., sumandose al grupo de sociedades (ver Nota 1.b).

La Sociedad Dominante y sus sociedades dependientes (conjuntamente "el Grupo") tienen como objeto
social:

a) El arrendamiento, adquisicion y transmision, por cualquier titulo o causa de inmuebles urbanos,
incluidos solares y edificaciones de cualquier clase, excepto el arrendamiento financiero o leasing y
cualesquiera otras actividades reservadas por ley a sociedades especiales.

b) La tenencia de participaciones en el capital social de Sociedades Cotizadas de Inversidon en el
Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) o en el de otras entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido
para las SOCIMI en cuanto la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios.

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territoric espafiol,
gue 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 las SOCIM! 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 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.

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

e) El desarrollo de otras actividades accesorias a las referidas anteriormente, entendiéndose como tales
aguellas cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad
en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momento.

La Sociedad Dominante ha fijado en sus Estatutos sociales el comienzo y finalizacion del ejercicio social
gue por norma general coincide con el afio natural finalizando el 31 de diciembre de cada afio.

Los negocios del Grupo se concentran principalmente en el sector inmobiliario, especificamente en la
adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana (hoteles) para su arrendamiento. Los negocios
de la Sociedad dominante y sus sociedades dependientes se extienden principalmente en territorio
espariol (a excepcion de Atom Benelux, S.A. que opera en Bruselas (Bélgica)).

La moneda del entorno econémico principal en el que opera el Grupo es el euro, siendo ésta, por lo
tanto, su moneda funcional.

Todos los importes incluidos en esta memoria consolidada estan reflejados en euros salvo que se
especifique expresamente lo contrario.



ATOM HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL FINALIZADO EL
31 DE DICIEMBRE DE 2021

(Expresada en Euros)

Atom Hoteles SOCIMI, S.A., forma parte, como Sociedad Dominante, de un grupo de sociedades en
los términos previstos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio.

Con fecha 15 de marzo de 2022 los Administradores de la Sociedad Dominante han formulado Cuentas
Anuales Consolidados de la Sociedad Dominante, correspondientes al ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 2021.

La Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2021, cuenta con 801 accionistas, que poseen el 99,95%
de las acciones de la Sociedad, ninguno de ellos tiene control. El 0,047% de las acciones restantes, las
tiene la Sociedad en autocartera (ver Nota 9).

Régimen de SOCIMI

Con fecha 7 de junio de 2018, se solicité a la Agencia Tributaria la incorporacion de la Sociedad
Dominante en el régimen fiscal especial de Sociedades Andonimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario.

La Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos de inversion en su articulo 3:

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

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular Cuentas Anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

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

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo seguln los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular Cuentas Anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de las
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley que lo regula.

La Sociedad es dominante del Grupo Atom Hoteles SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes,
y como tal los requisitos de inversién establecidos se calcularan sobre las cifras que figuran en
las presentes Cuentas Anuales Consolidadas.

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



ATOM HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL FINALIZADO EL
31 DE DICIEMBRE DE 2021

(Expresada en Euros)

El plazo se computara:

a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de las sociedades del grupo
antes del momento de acogerse al régimen, desde [a fecha de inicio del primer periodo
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 el Grupo,
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 esta Ley, deberan mantenerse en el activo de la Sociedad al menos durante
tres aros desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo
en gque se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

Asimismo, la Ley 11/2009 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5:

e Art. 4. Las SOCIMI tienen como obligacién cotizar en un mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacion.

e El capital minimo exigido es de 5 millones de euros, y solo podra haber una clase de acciones.

Adicionalmente la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio,
debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusion 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 Anénimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos
en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la
fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

La Sociedad Dominante, con fecha 27 de noviembre de 2018, termind su proceso de salida al MAB
(Mercado Alternativo Bursatil, actualmente denominado BME Growth), cumpliendo con la normativa
vigente, beneficiandose del régimen fiscal “SOCIMI”.

En consecuencia, considerando que se cumplen todas las condiciones anteriormente descritas, las
cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2021, formuladas por los Administradores, que

se encuentran pendientes de aprobacion por la Junta General de Accionistas, han sido preparadas bajo
el Régimen SOCIML
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Sociedades Consolidadas en el Grupo:

De conformidad con los criterios del Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el que se
aprueban las normas para la formulacion de las Cuentas Anuales Consolidadas, a continuacion, se
detalla la informacion relacionada con las distintas sociedades que componen el Grupo a 31 de
diciembre de 2021 y 2020, asi como el método aplicado para su consolidacion:

31/12/2021 y 31/12/2020

Scciedades Pafe %I___(% %w Partic%/_;acién Auditada
Atom Hoteles Iberia, S.L.U. (1) Esparia 4 22 de marzo de 2018 100,00% Si (%)
New Sanom lberia, S.L.U. (2) Espafa (5) 28 de septiembre de 2018 100,00% No
Valmy Management, S.L. Espafia ©6) 7 de febrero de 2018 60,00% (8) No
Atom Benelux, S.A. (3) Bélgica @) 24 de enero de 2020 100,00% No

(*) Auditada por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. a fecha de 31 de diciembre de 2020, y por
KPMG Auditores, S.L. a 31 de diciembre de 2021.

(1) Con fecha 14 de mayo de 2018, el Socio Unico de la Sociedad Dominante decidié la aprobacion del
proyecto de fusion de sociedades gemelas y transfronteriza ya que las sociedades absorbidas estaban
participadas al 100% por el mismo socio. Con fecha 21 de junio de 2018, se eleva ante notario la escritura
de fusion mediante la modalidad de absorcion de las siguientes compariias. Asi:

e Por un lado Atom Hoteles Iberia, S.L.U. (Antigua Atom Hotel Estacion Granada, S.L.U.) absorbe
las siguientes compariias: Atom Hotel Estadio de Jerez, S.L.U, Arvel S.a.r.l., Ibson Investments,
S.L.U., Nuzzi Investments, S.L.U., Blue Star Investments, S.L..U., Gondar Investments, S.L.U.,
Blaydon Investments, S.L.U., Sherwood Management, S.L.U., Clayton Management, S.L.U.,
Ralston Management, S.L.U., Baltos Management, S.L.U., Rockwood Management, S.L.U. y
Norton Management S.L.U., las cuales dependian al 100% de forma indirecta de Atom Hoteles
SOCIMI, SA.

e Por ofro lado, New Sanom, S.L.U. apsorbe la siguiente compafiia: Amble S.a.r.l., Baffy
Management S.L y Bukasa Gestion S.L. Esta tltima estaba participada al 100% por New Sanom,
S.L.U.

Con fecha 27 de noviembre de 2018, el Socio Unico de Atom Hoteles Iberia, S.L.U. decidio la
aprobacion del proyecto de fusién por absorcion de la sociedad “gemela” New Sanom S.L.U., sociedad
directamente participada al 100% por Atom Hoteles SOCIMI, S.A. Esta fusion se inscribid en el Registro
Mercantil el 8 de mayo de 2019.

(2) Con fecha 3 de agosto de 2018, el Socio Unico de la Sociedad Dominante decidié la aprobacion del
proyecto de escision de la sociedad Valmy Management, S.L.U. a favor de New Sanom Iberia S.L.U.
(de nueva creacion).

Con fecha 28 de septiembre de 2018 se ha otorgado escritura de escisién parcial financiera (New
Sanom, S.L.U.} y constitucion simultanea de una Sociedad Limitada beneficiaria de la escision parcial
financiera (New Sanom lberia, S.L.U.), inscrita en el Registro Mercantil el 18 de diciembre de 2018.

En virtud de este acuerdo, el érgano de administracion de la sociedad New Sanom, S.L.U. (sociedad
escindida), escindia de su patrimonio social, mediante el traspaso en blogue por sucesion universal,
los bienes y derechos, activos y pasivos, afectos a la cartera de valores representativa del 60% del
capital social de Valmy Management, S.L. a la Sociedad de nueva creacion denominada New Sanom
Iberia, S.L.U. (sociedad beneficiaria).

Como consecuencia de lo anterior, la sociedad beneficiaria se constituy6 con un capital social de 3.000
euros y sus participaciones sociales han sido integramente suscritas por Atom Hoteles SOCIMI, S.A.
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(3) Con fecha 24 de enero de 2020, la Sociedad Dominante adquirié el 100% del capital de la sociedad
dependiente Atom Benelux, S.A., por un importe de 8.400.000 euros. Dicha adquisicién no ha sido
calificada como una combinacién de negocios (Nota 22).

(4) El objeto social de la sociedad Atom Hoteles Iberia, S.L.U., sociedad constituida el 1 de junio de
1998, es la compraventa, arrendamiento no financiero y explotacion de hoteles y demas
establecimientos de hosteleria, restauracion y demas servicios de alojamiento.

(5) El objeto social de la sociedad New Sanom Iberia, S.L.U., sociedad constituida el 28 de septiembre
de 2018, es la compraventa, arrendamiento no financiero y explotacién de hoteles y demas
establecimientos de hosteleria, restauracion y demas servicios de alojamiento.

(6) El objeto social de la sociedad Valmy Management, S.L., sociedad constituida el 4 de mayo de 2016,
es el siguiente:

e Arrendamiento, adquisicion y transmision, por cualquier titulo o causa de inmuebles urbanos o
rasticos, incluidos solares y edificaciones de cualquier clase, excepto el arrendamiento
financiero o leasing y cualesquiera otras actividades reservadas por ley a sociedades
especiales.

» La adquisicion, explotacion, arrendamiento no financiero y enajenacion de toda clase de
inmuebles rasticos y urbanos, asi como de urbanizaciones ya efectuadas.

e La promocion inmobiliaria.
(7) El objeto social de la sociedad Atom Benelux, S.A., sociedad constituida el 3 de mayo del 2000, es
la adquisicion y desarrollo de activos inmobiliarios de caracter urbano destinado al alquiler. El desarrollo
de los activos inmobiliarios comprende la restauracion y la renovacion de los activos.
(8) Sociedad participada a su vez por New Sanom Iberia, S.L.U., reflejado como socio externo del Grupo
El domicilio social de todas las sociedades del Grupo es Paseo del Club Deportivo, 1, Edificio 11,
Parque Empresarial La Finca, en Pozuelo de Alarcén (Madrid), al igual que la Sociedad Dominante,
excepto el de la sociedad Atom Benelux, S.A. que se encuentra en Rue Blanche 4-6, 1000 Bruselas.
Tanto las Cuentas Anuales individuales de la Sociedad Dominante como las Cuentas Anuales
consolidadas del Grupo fueron auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. hasta el ejercicio
2020, y son auditadas por KPMG Auditores, S.L. a partir del ejercicio 2021.
Todas las Sociedades dependientes del Grupo se consolidan por el método de Integracion Global.
Ninguna de las Sociedades dependientes cotiza en Bolsa.
Ninguna de las sociedades dependientes esta clasificada como mantenida para la venta.
Ninguna de las sociedades dependientes esta sometida a restricciones significativas en su capacidad
para transmitir fondos a la Sociedad Dominante en forma de dividendos en efectivo o para devolver

préstamos.

No existen sociedades dependientes que se hayan excluido del perimetro de consolidacion por no tener
un interés significativo para expresar la imagen fiel del grupo.

Las sociedades dependientes tienen el mismo ejercicio econémico que la Sociedad Dominante.
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Los supuestos por los que se consolidan estas sociedades corresponden a las situaciones
contempladas en el Art. 2 del RD 1159/2010, por el que se aprueban las normas para la formulacién
de Cuentas Anuales consolidadas (NOFCAC), que se indican a continuacion:

1) Cuando la Sociedad Dominante se encuentre, en relacion con otra sociedad (dependiente) en
alguna de las siguientes situaciones:

a) Que la Sociedad Dominante posea la mayoria de los derechos de voto.

b) Que la Sociedad Dominante tenga la facultad de nombrar o destituir a la mayoria de los
miembros del érgano de administracion.

¢) Que la Sociedad Dominante pueda disponer, en virtud de acuerdos celebrados con otros
socios, de la mayoria de los derechos de voto.

d) Que la Sociedad Dominante haya designado con sus votos la mayoria de los miembros del
organo de administracion, que desempefien su cargo en el momento en que deban formularse
las cuentas consolidadas y durante los dos ejercicios inmediatamente anteriores. Esta
circunstancia se presume cuando la mayoria de los miembros del érgano de administracion de
la sociedad dominada sean miembros del 6rgano de administracion o altos directivos de la
Sociedad Dominante o de otra dominada por ésta.

2) Cuando una Sociedad Dominante posea la mitad o menos de los derechos de voto, incluso cuando
apenas posea o no posea participacion en otra sociedad, o cuando no se haya explicitado el poder de
direccion (entidades de propoésito especial), pero participe en los riesgos y beneficios de la entidad, o
tenga capacidad para participar en las decisiones de explotacién y financieras de la misma.

Adquisicién de activos

Con fecha 24 de enero de 2020, la Sociedad Dominante adquirié el 100% de la sociedad belga Atom
Benelux, S.A., constituida el 3 de mayo de 2000. Esta Sociedad no cotizaba en Bolsa.

El cuadro siguiente resume la contraprestacion pagada por la Sociedad Dominante y los valores
razonables de los activos adquiridos, los pasivos asumidos en la fecha de adquisicion.

Contraprestacion Euros
Efectivo pagado 8.400.000
Total contraprestacion 8.400.000

Importes reconocidos de activos identificables adquiridos y pasivos asumidos

Inversiones inmobiliarias 8.223.985
Inmovilizado material 28.145
Activos financieros 39.439
Clientes 50.122
Créditos con Administraciones Puablicas 21175
Periodificaciones a corto plazo 357
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 208.752
Pasivos financieros (110.833)
Proveedores (61.142)
Total activos netos identificables 8.400.000

Adicionalmente a los activos adquiridos como consecuencia de esta combinacidén de negocios, se han
registrado altas de inversiones inmobiliarias, las cuales han sido desglosadas en la Nota 4.
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NOTA 2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTA ANUALES CONSOLIDADAS

Las Cuentas Anuales Consolidadas han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad
Dominante, para su sometimiento a la aprobacion de la Junta General de Accionistas, estimandose que
seran aprobadas sin ninguna modificacion.

Las cifras incluidas en las Cuentas Anuales Consolidadas estan expresadas en euros, salvo que se
indique lo contrario.

a) Imagen fiel

Las Cuentas Anuales Consolidadas se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad
Dominante y de las sociedades dependientes. Las Cuentas Anuales Consolidadas se han preparado
de acuerdo con la legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de
Contabilidad con el objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio consclidado y de la situacion
financiera consolidada al 31 de diciembre de 2021 y de los resultados consolidados de sus operaciones,
de los cambios en el patrimonio neto consolidado y de los flujos de efectivo consolidados
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

Los principios de consolidacion aplicados son los establecidos en el Real Decreto 1159/2010, por el
que se aprueban las normas de formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas, en la Norma de
Registro y Valoracidn 192 sobre Combinaciones de Negocios, aprobada en el Real Decreto 1514/2007
y modificada posteriormente a través del Real Decreto 1159/2010, en el Real Decreto 602/2016, de 2
de diciembre, y en el Real Decreto 1/2021 y sus adaptaciones sectoriales por el que se modifican el
Plan General de Contabilidad y [as Normas de Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas.

b) Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado otros principios contables no obligatorios para mostrar la imagen fiel def patrimonio
consolidado, de la situacion financiera consolidada y los resultados consolidados del Grupo.

¢) Adquisicion de activos netos que no constituyen un negocio

La Sociedad ha realizado una operacion de adquisicion de activos netos que no constituyen un negocio.
En esta transaccion, la Sociedad ha asignado el coste de adquisicién entre los activos adquiridos y los
pasivos asumidos en proporcion a los valores razonables relativos de los mismos en la fecha de
compra.

d) Aspectos criticos de valoracién e incertidumbre. Estimaciones y juicios contables.

En la preparacion de las Cuentas Anuales Consolidadas, los Administradores han realizado
estimaciones para determinar el valor contable de algunos de los activos, pasivos, ingresos y gastos y
sobre los desgloses de los pasivos contingentes. Estas estimaciones se han realizado sobre la base
de la mejor informacién disponible al cierre del periodo. Sin embargo, dada la incertidumbre inherente
a las mismas podrian surgir acontecimientos futuros que obliguen a modificarlas en los préximos
ejercicios, lo cual se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
incertidumbre en la fecha de cierre del periodo, que llevan asociados un riesgo importante de suponer
cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el préximo ejercicio son los siguientes:

Valoracién de activos financieros
El Grupo analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros mediante

la realizacion de los andlisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para ello se
procede a la determinacion del valor recuperable de los citados activos.

12



ATOM HOTELES SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL FINALIZADO EL
31 DE DICIEMBRE DE 2021

(Expresada en Euros)

Las estimaciones y las asunciones relacionadas estan basadas en la experiencia histérica y en otros
factores entendidos como razonables de acuerdo con las circunstancias que rodean la actividad
desarrollada por el Grupo.

Vidas ttiles de las inversiones inmobiliarias y estimacion de recuperacion de las inversiones
inmobiliarias

El Grupo determina las vidas Utiles estimadas y los correspondientes cargos por amortizacion para las
inversiones inmobiliarias. La vida atil de las inversiones inmobiliarias se estima en relacién con el
periodo en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios econdémicos y
considerando su valor residual. El Grupo revisa en cada cierre la vida atil de las inversiones
inmobiliarias y si las estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se
contabiliza de forma prospectiva a partir del ejercicio en que se realiza el cambio.

El valor recuperable de las inversiones inmobiliarias se calcula como el valor razonable o el valor en
uso de dichos activos, el mayor de ambos. El Grupo ha estimado el valor recuperable a partir de
valoraciones realizadas por expertos independientes. Dichas valoraciones incluyen hipdtesis y
estimaciones que tienen cierto grado de incertidumbre, influenciado, entre otros, por aspectos
derivados de los efectos de la COVID-19, como son, la bajada de la actividad hotelera, o las
bonificacicnes en las rentas.

Cumplimiento de los requisitos que regulan el régimen de SOCIMI

Adicionalmente la Sociedad Dominante esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26
de octubre por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién Inmobiliario
(SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la
Sociedad Dominante esta sometida a un tipo impositivo en relacién al Impuesto sobre Sociedades del
0%. Los administradores de la Sociedad Dominante realizan una monitorizacién del cumplimiento de
los requisitos establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas
en la misma. En este sentido la estimacion de los administradores es que dichos requisitos seran
cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a registrar ningtin tipo de resultado derivado
del Impuesto sobre Sociedades.

e) Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprension del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo
consolidado, algunas partidas de estos estados consolidados se presentan de forma agrupada,
recogiéndose los andlisis requeridos en las notas correspondientes de la memoria consolidada.

f) Cambios en estimaciones contables
Durante el periodo no se han producido cambios en las estimaciones contables.
g) Comparacién de la informacion

La informacién proporcionada en las Cuentas Anuales Consolidadas cerradas a 31 de diciembre de
2021, se comparan con la informacion del Grupo a fecha 31 de diciembre de 2020.

Con fecha 30 de enero de 2021 se publicod el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, por el que se
modifican el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre; las Normas para la Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real
Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre. Asimismo, con fecha 13 de febrero de 2021, se publico la
Resolucion de 10 de febrero de 2021, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por la que
se dictan normas de registro, valoracion y elaboracion de las cuentas anuales para el reconocimiento
de ingresos por la entrega de bienes y la prestacion de servicios.
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Los cambios de las normas son de aplicacién a los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de
2021y se centran en los criterios de reconocimiento, valoracién y desglose de ingresos por la entrega
de bienes y servicios, instrumentos financieros, contabilidad de coberturas, valoracion de las
existencias de materias primas cotizadas por los intermediarios que comercialicen con las mismas y en
la definicion de valor razonable.

La aplicacion de las normas, en general, es retroactiva, aunque con soluciones practicas alternativas.
No obstante, la aplicacion de la contabilidad de coberturas es prospectiva, los criterios de clasificacion
de instrumentos financieros se pueden aplicar prospectivamente y los criterios de ingresos por ventas
y prestacion de servicios se pueden aplicar de forma prospectiva a los contratos iniciados a partir del 1
de enero de 2021.

En base al andlisis realizado por los Administradores, segun la tipologia de los instrumentos financieros
de la Sociedad, a cierre de los ejercicios 2021 y 2020 no se han identificado diferencias en cuanto a
valoracién en libros de acuerdo a la normativa anterior y la nueva categoria de valoracién con su
impacto en libros determinado de acuerdo a los nuevos criterios, por este motivo no se presenta
conciliacién entre los valores. Asimismo, en relacion a los cambios de criterios de registro y valoracion
de ingresos por ventas y prestacion de servicios, no se han identificado diferencias en cuanto a los
criterios anteriores, en base a la actividad de la Sociedad.

i) Reparto obligatorio de dividendos

Dada su condicion de SOCIMI a efectos fiscales, la Sociedad Dominante se encuentra obligada a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio en la forma siguiente:

a) El 100 por 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 esta Ley.

b) Al menos el 50 por ciento de los beneficios derivados de la transmisiéon de inmuebles y acciones
o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez
transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta 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 afios posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del
gjercicio en que finaliza el plazo de reinversidon. Si los elementos objeto de reinversion se
transmiten antes del plazo de mantenimiento establecido en el apartado 3 del articulo 3 de esta
Ley, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios,
€n su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido. La obligacion de distribucion
no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios imputables a ejercicios en los que las
sociedades del Grupo no tributaban por el régimen fiscal especial establecido en esta Ley.

c) Al menos el 80 por ciento del resto de los beneficios obtenidos.
El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion.

Cuando la distribucién 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 distribucion se adoptara
obligatoriamente con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

La Sociedad Dominante esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion
de la reserva legal, hasta que ésta alcance, el 20% del capital social. Esta reserva, no podra exceder
del 20% 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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NOTA 3. CRITERIOS CONTABLES

Los principales criterios de registro y valoracion utilizados en la elaboracién de estas Cuentas Anuales
Consolidadas son los siguientes:

3.1. DEPENDIENTES En este sentido, Espana
a) Adquisicién de control

Las adquisiciones por parte de la Sociedad Dominante (u otra Sociedad del Grupo) del control de una
sociedad dependiente constituye una combinacién de negocios que se contabiliza de acuerdo con el
meétodo de adquisicién. Este método requiere que la empresa adquirente contabilice, en la fecha de
adquisicion, los activos identificables adquiridos y los pasivos asumidos en una combinacion de
negocios, asi como, en su caso, el correspondiente fondo de comercio o diferencia negativa. Las
sociedades dependientes se consolidan a partir de la fecha en que se transfiere el control al Grupo, y
se excluyen de la consolidacion en la fecha en que cesa el mismo.

El coste de adquisicion se determina como la suma de los valores razonables, en la fecha de
adquisicion, de los activos entregados, los pasivos incurridos o asumidos y los instrumentos de
patrimonio emitidos por la adquirente y el valor razonable de cualquier contraprestacion contingente
que dependa de eventos futuros o del cumplimiento de ciertas condiciones, que deba registrarse como
un activo, un pasivo o como patrimonio neto de acuerdo con su naturaleza.

Los gastos relacionados con la emision de los instrumentos de patrimonio o de los pasivos financieros
entregados no forman parte del coste de la combinacién de negocios, registrandose de conformidad
con las normas aplicables a los instrumentos financieros. Los honorarios abonados a asesores legales
u otros profesionales que intervengan en la combinacion de negocios se contabilizan como gastos a
medida que se incurren. Tampoco se incluyen en el coste de la combinacion los gastos generados
internamente por estos conceptos, ni los que, en su caso, hubiera incurrido la entidad adquirida.

El exceso, en la fecha de adquisicion, del coste de la combinacidon de negocios, sobre la parte
proporcional del valor de los activos identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos
representativa de la participacion en el capital de la Sociedad adquirida se reconoce como un fondo de
comercio. En el caso excepcional de que este importe fuese superior al coste de la combinacion de
negocios, el exceso se contabilizara en la cuenta de pérdidas y ganancias como un ingreso.

b) Adquisicion de control por etapas

Cuando el control sobre una sociedad dependiente se adquiere mediante varias transacciones
realizadas en fechas diferentes, el fondo de comercio (o la diferencia negativa) se obtiene por diferencia
entre el coste de la combinacién de negocios, mas el valor razonable en la fecha de adquisicion de
cualquier inversiéon previa de la empresa adquirente en la adquirida, y el valor de los activos
identificables adquiridos menos el de los pasivos asumidos. Cualquier beneficio o pérdida que surja
como consecuencia de la valoracion a valor razonable en la fecha en que se obtiene el control de la
participacion previa de la adquirente en la adquirida, se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias.
Si, con anterioridad, la inversién se hubiera valorado por su valor razonable, los ajustes de valoracién
pendientes de ser imputados al resultado del ejercicio se transfieren a la cuenta de pérdidas y
ganancias.

c) Método de consolidacion

Los activos, pasivos, ingresos, gastos, flujos de efectivo y demas partidas de estas Cuentas Anuales
Consolidadas de las sociedades del Grupo se incorporan a Cuentas Anuales Consolidadas del Grupo
por el método de integracion global.

Este método requiere lo siguiente:

1. Homogeneizacion temporal. Las Cuentas Anuales Consolidadas se establecen en la misma
fecha y periodo que las Cuentas Anuales de la sociedad obligada a consolidar.
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2. Homogeneizacion valorativa. Los elementos del activo y del pasivo, los ingresos y gastos, y
demas partidas de las Cuentas Anuales de las sociedades del Grupo se han valorado siguiendo
métodos uniformes. Aquellos elementos del activo o del pasivo, o aquellas partidas de ingresos
o gastos que se hubiera valorado segun criterios no uniformes respecto a los aplicados en
consolidacién se han valorado de nuevo, realizandose los ajustes necesarios, a los Unicos
efectos de la consolidacion.

3. Agregacion. Las diferentes partidas de las Cuentas Anuales Individuales previamente
homogeneizadas se agregan segun su naturaleza.

Eliminacién inversion-patrimonio neto. Los valores contables representativos de los instrumentos de
patrimonio de la sociedad dependiente poseidos, directa o indirectamente, por la sociedad dominante,
se compensan con la parte proporcional de las partidas de patrimonio neto de la mencionada sociedad
dependiente atribuible a dichas participaciones, generalmente, sobre la base de los valores resultantes
de aplicar el método de adquisicién descrito anteriormente. En consolidaciones posteriores al ejercicio
en que se adquirid el control, el exceso o defecto del patrimonio neto generado por la sociedad
dependiente desde la fecha de adquisicion que sea atribuible a la Sociedad Dominante se presenta en
el balance consolidado dentro de las partidas de reservas o ajustes por cambios de valor, en funcion
de su naturaleza. La parte atribuible a los socios externos se inscribe en la partida de “Socios externos”.

4. Participacion de socios externos. La valoracion de los socios externos se realiza en funcién de
su participacion efectiva en el patrimonio neto de la sociedad dependiente una vez incorporados
los ajustes anteriores. El fondo de comercio de consolidaciéon no se atribuye a los socios
externos. El exceso entre las pérdidas atribuibles a los socios externos de una sociedad
dependiente y la parte de patrimonio neto que proporcionalmente les corresponda se atribuye a
aquellos, aun cuandoc ello implique un saldo deudor en dicha partida.

5. Eliminaciones de partidas intragrupo. Los créditos y deudas, ingresos y gastos y flujos de efectivo
entre sociedades del Grupo se eliminan en su totalidad. Asimismo, la totalidad de los resultados
producidos por las operaciones internas se elimina y difiere hasta que se realice frente a terceros
ajenos al Grupo.

d) Modificacion de la participacion sin pérdida de control

Una vez obtenido el control sobre una dependiente, las operaciones posteriores que den lugar a una
modificacion de [a participacién de la Sociedad Dominante en la dependiente, sin que se produzca
pérdida de control sobre esta, se consideran, en las Cuentas Anuales Consolidadas, como una
operacion con titulos de patrimonio propio, aplicandose las reglas siguientes:

a) No se modifica el importe del fondo de comercio o diferencia negativa reconocida, ni tampoco
el de otros activos y pasivos reconocidos;

b} EIl beneficio o pérdida que se hubiera reconocido en las cuentas individuales se elimina, en
consolidacién, con el correspondiente ajuste a las reservas de la sociedad cuya participacion
se reduce;

c) Se ajustan los importes de los “ajustes por cambios de valor’ y de “subvenciones, donaciones
y legados” para reflejar la participacién en el capital de la dependiente que mantienen las
sociedades del Grupo;

d) La participacién de los socios externos en el patrimonio neto de la dependiente se mostrara en
funcion del porcentaje de participacion que los terceros ajenos al Grupo poseen en la sociedad
dependiente, una vez realizada la operacion, que incluye el porcentaje de participacion en el
fondo de comercio contabilizado en las cuentas consolidadas asociado a la modificacion que
se ha producido;

e) El ajuste necesario resultante de los puntos a), b) y ¢) anteriores se contabilizara en reservas.
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e) Pérdida de control
Cuando se pierde el control de una sociedad dependiente se observan las reglas siguientes:

a) Se ajusta, a los efectos de la consolidacion, el beneficio o la pérdida reconocida en las Cuentas
Anuales Individuales;

b) Sila sociedad dependiente pasa a calificarse como multigrupo o asociada, se consolida y se
aplica inicialmente el método de puesta en equivalencia, considerando a efectos de su
valoracion inicial, el valor razonable de la participacion retenida en dicha fecha;

c) La participacion en el patrimonio neto de la sociedad dependiente que se retenga después de
la pérdida de control y que no pertenezca al perimetro de consolidacion se valorara de acuerdo
con los criterios aplicables a los activos financieros considerando como valoracion inicial el
valor razonable en la fecha en que deja de pertenecer al citado perimetro;

d) Se reconoce un ajuste en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada para mostrar la
participacion de los socios externos en los ingresos y gastos generados por la dependiente en
el gjercicio hasta la fecha de pérdida de control, y en la transferencia a la cuenta de pérdidas y
ganancias de los ingresos y gastos contabilizados directamente en el patrimonio neto.

3.2. INMOVILIZADO MATERIAL

El inmovilizado material se valora inicialmente por su coste, ya sea éste el precio de adquisicion o el
coste de produccion. El coste del inmovilizado material adquirido mediante combinaciones de negocios
es su valor razonable en la fecha de adquisicion.

Después del reconocimiento inicial, el inmovilizado material se valora por su coste, menos la
amortizacién acumulada y, en su caso, el importe acumulado de las correcciones por deterioro
registradas.

En el coste de aquellos activos adquiridos o producidos, que necesitan mas de un afo para estar en
condiciones de uso, se incluyen los gastos financieros devengados antes de la puesta en condiciones
de funcionamiento del inmovilizado que cumplen con los requisitos para su capitalizacion.

Asimismo, forma parte del valor del inmovilizado material como un componente del mismo, la
estimacién inicial del valor actual de las obligaciones asumidas derivadas del desmantelamiento o retiro
y otras asociadas al activo, tales como costes de rehabilitacién, cuando estas obligaciones dan lugar al
registro de provisiones.

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
renovacion, ampliacion o mejora que dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o0 a un
alargamiento de la vida uatil de los bienes, son incorporados al activo como mayor valor del mismo,
dandose de baja, en su caso, el valor contable de los elementos sustituidos.

Los costes relacionados con grandes reparaciones de los elementos del inmovilizado material, con
independencia de que los elementos afectados sean sustituidos o no, se identifican como un
componente del coste del activo en la fecha en que se produzca la incorporacion del mismo al
patrimonio de la empresa y se amortizan durante el periodo que media hasta la siguiente gran
reparacion.

La amortizacion de los elementos del inmovilizado material se realiza, desde el momento en el que
estan disponibles para su puesta en funcionamiento, de forma lineal durante su vida Gtil estimada.
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Los afios de vida Util estimada para los distintos elementos del inmovilizado material son los siguientes:

Anos de vida util

Instalaciones técnicas y otro inmovilizado 10 afios

En cada cierre de ejercicio, el Grupo revisa los valores residuales, las vidas utiles y los métodos de
amortizacion del inmovilizado material y, si procede, se ajustan de forma prospectiva.

3.3. INVERSIONES INMOBILIARIAS

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

Los hoteles que se encuentran arrendados a terceros se clasifican como inversiones inmobiliarias. Las
inversiones inmobiliarias se valoran con los mismos criterios indicados para el inmovilizado material.

La amortizacion se calcula, aplicando el método lineal, sobre el coste de adquisicion de los activos
menos su valor residual; entendiéndose que los terrenos sobre los que se asientan los edificios y otras
construcciones tienen una vida Util indefinida y que, por tanto, no son objeto de amortizacion. Las
dotaciones anuales en concepto de amortizacion de las inversiones inmobiliarias se realizan con
contrapartida en la cuenta de resultados consolidada en funcién de los afios de vida util estimada, como
promedio de los diferentes elementos que lo integran, tal como se indica a continuacion:

Anos de vida (itil

Instalaciones 10 afios
B&B Granada 33 afios
Resto construcciones 40 afos

Los cambios que, en su caso, pudieran originarse en el valor residual, la vida atil y el método de
amortizacion de un activo, se contabilizarian como cambios en las estimaciones contables, salvo que
se tratara de un error.

Los gastos de mantenimiento o reparacion de la inversion inmobiliaria que no mejoren ios flujos de caja
futuros de la unidad generadora de efectivo en la que se integren, o su vida util, se adeudan en las
cuentas de gastos incluidas en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en que se
incurren.

Los gastos financieros directamente atribuibles a la adquisicion o construccion de elementos de la
inversion inmobiliaria que necesiten un periodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones
de uso se incorporan a su coste hasta que se encuentran en condiciones de funcionamiento.

3.4. DETERIORO DE VALOR DE LAS INVERSIONES INMOBILIARIAS

Al cierre del ejercicio el Grupo evalla si existen indicios de que alguna inversion inmobiliaria pueda
estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables efectuando las correcciones
valorativas que procedan. Adicionalmente se ajustaran las amortizaciones de los ejercicios siguientes

del inmovilizado deteriorado, teniendo en cuenta el nuevo valor contable.

Al menos al cierre del ejercicio, el Grupo evallia si existen indicios de que algun activo no corriente o,
en su caso, alguna unidad generadora de efectivo pudiera estar deteriorado.
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El importe recuperable es el mayor entre el valor razonable menos los costes de venta y el valor en
uso. Cuando el valor contable es mayor que el importe recuperable se produce una pérdida por
deterioro. El valor en uso es el valor actual de los flujos de efectivo futuros esperados, utilizando tipos
de interés de mercado sin riesgo, ajustados por los riesgos especificos asociados al activo.

Las correcciones valorativas por deterioro se revierten cuando las circunstancias que las motivaron
dejan de existir, excepto las correspondientes a los fondos de comercio. La reversion del deterioro tiene
como limite el valor contable del activo que figurarfa si no se hubiera reconocido previamente el
correspondiente detericro de valor.

El Grupo utiliza para estimar el valor recuperable, el valor razonable de las inversiones inmobiliarias ha
sido determinado sobre la base de valoracion llevada a cabo por expertos independientes, siendo la
fecha de valoracién 31 de diciembre de 2021, habiendo sido realizada por Savills Aguirre Newman,
estando detallada la metodologia e hipdtesis utilizadas a tales efectos en la Nota 4 de la presente
memoria.

3.5. INSTRUMENTOS FINANCIEROS

Reconocimiento y clasificacion de instrumentos financieros

El Grupo clasifica los instrumentos financieros en el momento de su reconocimiento inicial como un
activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, de conformidad con el fondo
economico del acuerdo contractual y con las definiciones de activo financiero, pasivo financiero o de
instrumento de patrimonio.

El Grupo reconoce un instrumento financiero cuando se convierte en una parte obligada del contrato o
negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo, bien como emisor o como tenedor o
adquirente de aquél.

El Grupo reconoce los instrumentos de deuda desde la fecha en la que surge el derecho legal a recibir,
o la obligacién legal de pagar, efectivo.

A efectos de su valoracion, el Grupo clasifica los instrumentos financieros en las categorias de activos
y pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, separando
aquellos designados inicialmente de aquellos mantenidos para negociar y los valorados
obligatoriamente a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, activos y pasivos
financieros valorados a coste amortizado, activos financieros valorados a valor razonable con cambios
en el patrimonio neto, separando los instrumentos de patrimonio designados como tales, del resto de
activos financieros y activos financieros valorados a coste. El Grupo clasifica los activos financieros a
coste amortizado y a valor razonable con cambios en el patrimonio neto, excepto los instrumentos de
patrimonio designados, de acuerdo con el modelo de negocio y las caracteristicas de los flujos
contractuales. El Grupo clasifica los pasivos financieros como valorados a coste amortizado, excepto
aquellos designados a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias y aquellos
mantenidos para negociar.

En este sentido, el Grupo Unicamente tiene registrados activos financieros a coste amortizado, pasivos
financieros a coste amortizado y pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

El Grupo clasifica un activo financiero a coste amortizado, incluso cuando esta admitido a negociacion,
si se mantiene en el marco de un modelo de negocio cuyo objetivo es mantener [a inversion para percibir
los flujos de efectivo derivados de la ejecucion del contrato y las condiciones contractuales del activo
financiero dan lugar, en fechas especificadas, a fiujos de efectivo que son Unicamente pagos de
principal e intereses sobre el importe del principal pendiente (UPPI).
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El Grupo designa un pasivo financiero en el momento inicial a valor razonable con cambios en la cuenta
de pérdidas y ganancias, si al hacerlo asi elimina o reduce significativamente alguna incoherencia o
asimetria contable en la valoracién o en el reconocimiento que surgiria de otro modo, si la valoracion
de los activos o pasivos o el reconocimiento de los resultados de los mismos se hicieran sobre bases
diferentes o un grupo de pasivos financieros o de activos financieros y pasivos financieros se gestiona,
y su rendimiento se evallia, sobre la base del valor razonable, de acuerdo con una estrategia de
inversion o de gestion del riesgo documentada, y se proporciona internamente informacion relativa a
dicho grupo sobre esa misma base al personal clave de la direccién del Grupo.

El Grupo clasifica, el resto de pasivos financieros, excepto los contratos de garantia financiera, los
compromisos de concesion de un préstamo a un tipo de interés inferior al de mercado y los pasivos
financieros resultantes de una transferencia de activos financieros que no cumplen los requisitos para
su baja en cuentas o que se contabilizan utilizando el enfoque de la implicacién continuada, como
pasivos financieros a coste amortizado.

Principios de compensacién

Un activo financiero y un pasivo financiero son objeto de compensacion sélo cuando el Grupo tiene el
derecho exigible de compensar los importes reconocidos y tiene la intencion de liquidar la cantidad neta
o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultaneamente.

Activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas v
ganancias

El Grupo reconoce los activos y pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de
peérdidas y ganancias inicialmente al valor razonable. Los costes de transaccion directamente
atribuibles a la compra o emisién se reconocen como gasto a medida que se incurren.

E! valor razonable de un instrumento financiero en el momento inicial es habitualmente el precio de la
transaccion, salvo que dicho precio contenga elementos diferentes del instrumento, en cuyo caso, el
Grupo determina el valor razonable del mismo. Si el Grupo determina que el valor razonable de un
instrumento difiere del precio de la transaccion, registra la diferencia en resultados, en la medida en
gue el valor se haya obtenido por referencia a un precio cotizado en un mercado activo de un activo o
pasivo idéntico o se haya obtenido de una técnica de valoracién que so6lo haya utilizado datos
observables. En el resto de casos, el Grupo reconoce la diferencia en resultados, en la medida en que
surja de un cambio en un factor que los participantes de mercado considerarian al determinar el precio
del activo o pasivo.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, se reconocen a valor razonable registrando las
variaciones en resultados. Las variaciones del valor razonable incluyen el componente de intereses y
dividendos. El valor razonable no se reduce por los costes de transaccion en que se pueda incurrir por
su eventual venta o disposicion por ofra via.

Activos y pasivos financieros a coste amortizado

Los activos y pasivos financieros a coste amortizado se reconocen inicialmente por su valor razonable,
mas o menos los costes de transaccidn incurridos y se valoran posteriormente al coste amortizado,
utilizando el método del tipo de interés efectivo. El tipo de interés efectivo es el tipo de actualizacion
gue iguala el valor en libros de un instrumento financiero con los flujos de efectivo estimados a lo largo
de la vida esperada del instrumento, a partir de sus condiciones contractuales y para los activos
financieros sin considerar las pérdidas crediticias futuras, excepto para aquellos adquiridos u originados
con pérdidas incurridas, para los que se utiliza el tipo de interés efectivo ajustado por el riesgo de
crédito, es decir, considerando las pérdidas crediticias incurridas en el momento de la adquisicion u
origen.

No obstante, los activos y pasivos financieros que no tengan un tipo de interés establecido, el importe

venza o se espere recibir en el corto plazo y el efecto de actualizar no sea significativo, se valoran por
su valor nominal.
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Intereses y dividendos

El Grupo reconoce los intereses y dividendos de activos financieros devengados con posterioridad al
momento de la adquisicién como ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

El Grupo reconoce los intereses de los activos financieros valorados a coste amortizado utilizando el
método del tipo de interés efectivo y los dividendos cuando se declare el derecho del Grupo a recibirlos.

En la valoracion inicial de los activos financieros, el Grupo registra de forma independiente, atendiendo
a su vencimiento, el importe de los intereses explicitos devengados y no vencidos en dicho momento,
asi como el importe de los dividendos acordados por el érgano competente en el momento de la
adquisicién. Como consecuencia de ello, dichos importes no se reconocen como ingresos en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

Si los dividendos distribuidos proceden inequivocamente de resultados generados con anterioridad a
la fecha de adquisicion porque se han distribuido importes superiores a los beneficios generados por la
participada o cualquier sociedad participada por esta ltima desde la adquisicién, minoran el valor
contable de la inversién. Este criterio, se aplica independientemente del criterio de valoracién de los
instrumentos de patrimonio, por lo que para los instrumentos de patrimonio valorados a valor razonable,
se reduce igualmente el valor de la inversidn, reconociendo el aumento del valor posterior, en la cuenta
de pérdidas y ganancias o en el patrimonio neto, atendiendo a la clasificacién de los instrumentos.

Bajas de activos financieros

El Grupo aplica los criterios de baja de activos financieros a una parte de un activo financiero o a una
parte de un grupo de activos financieros similares o a un activo financiero o0 a un grupo de activos
financieros similares.

Los activos financieros se dan de baja contable cuando los derechos a recibir flujos de efectivo
relacionados con los mismos han vencido o se han transferido y el Grupo ha traspasado
sustancialmente los riesgos y beneficios derivados de su titularidad. Asimismo, la baja de activos
financieros en aquellas circunstancias en las que el Grupo retiene los derechos contractuales a recibir
los flujos de efectivo, sélo se produce cuando se han asumido obligaciones contractuales que
determinan el pago de dichos flujos a uno o mas perceptores y se cumplen los siguientes requisitos:

» El pago de los flujos de efectivo se encuentra condicionado a su cobro previo;

* EI Grupo no puede proceder a la venta o pignoracion del activo financiero; y

* Los flujos de efectivo cobrados en nombre de los eventuales perceptores son remitidos sin
retraso significativo, no encontrandose capacitado el Grupo para reinvertir los flujos de efectivo.
Se exceptla de la aplicacion de este criterio a las inversiones en efectivo o equivalentes al
efectivo efectuadas por el Grupo durante el periodo de liquidacion comprendido entre la fecha
de cobro y la fecha de remisién pactada con los perceptores eventuales, siempre que los
intereses devengados se atribuyan a los eventuales perceptores.

En aquellos casos en los que el Grupo cede un activo financiero en su totalidad, pero retiene el derecho
de administracién del activo financiero a cambio de una comision, se reconoce un activo o pasivo
correspondiente a la prestacion de dicho servicio. Sila contraprestacion recibida es inferior a los gastos
a incurrir como consecuencia de la prestacion del servicio se reconoce un pasivo por un importe
equivalente a las obligaciones contraidas valoradas a valor razonable. Si la contraprestacion por el
servicio es superior a la que resultaria de aplicar una remuneracion adecuada se reconoce un activo
por los derechos de administracion.

En las transacciones en las que el Grupo registra la baja de un activo financiero en su totalidad, los

activos financieros obtenidos o los pasivos financieros, incluyendo los pasivos correspondientes a los
servicios de administracion incurridos, se registran a valor razonable.
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En las transacciones en las que se registra la baja parcial de un activo financiero, el valor contable del
activo financiero completo, se asigna a la parte vendida y a la parte mantenida, incluyendo los activos
correspondientes a los servicios de administracién, en proporcion al valor razonable relativo de cada
una de ellas.

La baja de un activo financiero en su totalidad implica el reconocimiento de resultados por la diferencia
existente entre su valor contable y la suma de la contraprestacion recibida, neta de gastos de la
transaccion, incluyéndose los activos obtenidos o pasivos asumidos. Asimismo, se reclasifican, en su
caso, los importes diferidos en el patrimonio neto a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Los criterios de reconocimiento de la baja de activos financieros en operaciones en las que el Grupo,
ni cede ni retiene de manera sustancial los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad se basan en
el analisis del grado de control mantenido. De esta forma:

+ Si el Grupo no ha retenido el control, se da de baja el activo financiero y se reconocen de
forma separada, como activos o pasivos, cualesquiera derechos u obligaciones creados ©
retenidos por efecto de la cesion.

+ Si se ha retenido el control, continlia reconociendo el activo financiero por el compromiso
continuo del Grupo en el mismo y registra un pasivo asociado. El compromiso continuo en el
activo financiero se determina por el importe de su exposicion a los cambios de valor en dicho
activo. El activo y el pasivo asociado se valora en funcién de los derechos y obligaciones gue
el Grupo ha reconocido. El pasivo asociado se reconoce de forma que el valor contable del
activo y del pasivo asociado es igual al coste amortizado de los derechos y obligaciones
retenidos por el Grupo, cuando el activo se valora a coste amortizado o al valor razonable de
los derechos y obligaciones mantenidos por el Grupo, si el activo se valora a valor razonable.
El Grupo sigue reconociendo los ingresos derivados del activo en la medida de su compromiso
continuo y los gastos derivados del pasivo asociado. Las variaciones del valor razonable del
activo y del pasivo asociado, se reconocen consistentemente en resultados o en el patrimonio
neto, siguiendo los criterios generales de reconocimiento expuestos anteriormente y no se
deben compensar.

Las transacciones en las que el Grupo retiene de manera sustancial todos los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad de un activo financiero cedido se registran mediante el reconocimiento en
cuentas de pasivo de la contraprestacion recibida. Los gastos de la transaccion, se reconocen en
resultados siguiendo el método del tipo de interés efectivo.

El Grupo aplica el criterio de precio medio ponderado para valorar y dar de baja el coste de los
instrumentos de patrimonio o de deuda que forman parte de carteras homogéneas y que tienen los
mismos derechos.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcién y similares o segregacion de los mismos
para ejercitarlos, el importe del coste de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos
instrumentos de patrimonio. Dicho coste se determina aplicando alguna férmula valorativa de general
aceptacion, en funcién del criterio de valoracion aplicado a los activos financieros. La diferencia entre
la contraprestacion recibida y el valor contable, se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, reclasificando, en su caso, los importes diferidos en el patrimonio neto a la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada.

Deterioro de valor de activos financieros

Un activo financiero o grupo de activos financieros esta deteriorado y se ha producido una pérdida por
deterioro, si existe evidencia objetiva del deterioro como resultado de uno o mas eventos que han
ocurrido después del reconocimiento inicial del activo y ese evento o eventos causantes de la pérdida
tienen un impacto sobre los flujos de efectivo futuros estimados del activo o grupo de activos
financieros, que puede ser estimado con fiabilidad.

El Grupo sigue el criterio de registrar las oportunas correcciones valorativas por deterioro de los activos
financieros a coste amortizado, cuando se ha producido una reduccion o retraso en los flujos de efectivo
estimados futuros, motivados por la insolvencia del deudor.
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