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El presente Documento Inicial de Acceso al Mercado ha sido preparado con ocasidén de la incorporacion en el
segmento BME Scaleup de BME MTF Equity (referido como el “Mercado” o “BME Scaleup”) de la totalidad de las
acciones de la compafila JHG DOMUS SOCIMI, S.A. (conocida como "DOMUS", "Compaiia", “Emisor” o
“Sociedad”). Este documento se ha redactado de acuerdo con el modelo establecido en el Anexo de la Circular
1/2023, emitida el 4 de julio, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusién en el
segmento de negociacién BME Scaleup de BME MTF Equity, modificada por la Circular 2/2024, de 25 de junio,
sobre la modificacion de la Circular 1/2023, de 4 de julio, sobre requisitos y procedimiento aplicables a la
incorporacion y exclusién en el segmento de negociacién BME Scaleup de BME MTF Equity y de la Circular 3/2023,
de 4 de julio, sobre informacién a suministrar por empresas incorporadas a negociacién en el segmento BME
Scaleup de BME MTF Equity (la “Circular 1/2023 de BME Scaleup”).

Ademas, se ha designado a ARMABEX Asesores Registrados, S.L. como Asesor Registrado en cumplimiento de lo
establecido en la Circular 1/2023 de BME Scaleup y en la Circular 4/2023, de 4 de julio, sobre el Asesor Registrado
en el segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity (también conocida como "Circular 4/2023 de
BME Scaleup").

En virtud del apartado Segundo 1.1. de la Circular 1/2023 de BME Scaleup, la Sociedad serd identificada como
“SOCIMI en Desarrollo”, dado que cuenta con menos del 70% del valor de su activo invertido, directa o
indirectamente, en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento.

Los inversores en las empresas negociadas en el segmento BME Scaleup deben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversion en empresas que cotizan en Bolsa. La inversidon en empresas
negociadas en el segmento BME Scaleup debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional
independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Inicial de Acceso al Mercado al
segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity (también conocido como “DIAM") con anterioridad a
cualquier decisién de inversion relativa a los valores negociables de la Sociedad.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comisiéon Nacional del Mercado de Valores (la “CNMV”) han
aprobado o efectuado ningln tipo de verificacion o comprobacién en relacién con el contenido del DIAM. La
responsabilidad de la informacion publicada corresponde, al menos, al Emisor y sus administradores. El Mercado
se limita a revisar que la informacion es completa, consistente y comprensible.
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ARMABEX Asesores Registrados, S.L., con domicilio social en Calle de Veldazquez 114, Madrid y provista de N.I.F.
numero B-88016621, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 2609, folio 120, seccion 8,
Hoja M-470426, Asesor Registrado en el segmento de BME Scaleup de BME MTF Equity, actuando en tal condicién
con respecto a la Compaiiia, entidad que ha solicitado la incorporacién de sus acciones al Mercado, y a los efectos
previstos en la Circular 4/2023 de BME Scaleup.

DECLARA

Primero. Después de Ilevar a cabo las acciones que se consideraron necesarias, siguiendo criterios ampliamente
aceptados en el mercado, se ha verificado que JHG DOMUS SOCIMI, S.A. cumple con los requisitos requeridos para
que sus acciones sean incorporadas en el Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Compafiia en la preparacion del DIAM, exigido por la Circular 1/2023 de
BME Scaleup.

Tercero. Ha revisado la informacién que la Compafia ha reunido y publicado, y entiende que cumple con la
normativa y las exigencias de contenido, precision y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes y no
induce a confusion a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Compafiia acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las obligaciones
que JHG DOMUS SOCIMI, S.A. ha asumido por razén de su incorporacién en el segmento BME Scaleup de BME MTF
Equity, asi como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar el eventual incumplimiento de tales
obligaciones.

ARMABEX

ASESORES REGISTRADOS
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1 Informacion general y relativa a la Compaiia y su negocio

1.1 Persona o personas, que deberan tener la condicion de administrador,
responsables de la informaciéon contenida en el Documento. Declaracién por
su parte de que la misma, seguin su conocimiento, es conforme con la realidad
y de que no aprecian ninguna omision relevante

D. Francisco Javier Herrero Gilsanz en su cargo de Presidente y Consejero de la Sociedad, en
nombre y representacién de JHG DOMUS SOCIMI, S.A,, en virtud de facultades expresamente
conferidas por el Consejo de Administracién de la Sociedad de fecha 29 de enero de 2025, asume
la responsabilidad por el contenido del presente DIAM, cuyo formato se ajusta al Anexo de la
Circular 1/2023 de BME Scaleup.

D. Francisco Javier Herrero, como responsable del presente DIAM, declara que la informacion
contenida en el mismo es, seglin su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en
ninguna omisién relevante que pudiera afectar a su contenido.

1.2 Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales de la Compafiia correspondientes al cierre del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2024 (incluido en el Anexo I) han sido auditadas por Crowe Auditores Espafia S.L.P
(en adelante “Crowe Auditores”), domiciliada en Avda. Diagonal 429, Barcelona, Espafia, con
numero de identificacidn fiscal (NIF) B-64754534, inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona
en la Hoja B-363.237 y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero
S.1866.

La Junta General Extraordinaria del Accionista Unico de la Sociedad, como parte de las decisiones
adoptadas con fecha 31 de diciembre de 2024 nombré a Crowe Auditores Espafia S.L.P. como
auditor de cuentas de la Compafiia para llevar a cabo la auditoria de sus cuentas anuales
individuales correspondientes a los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2024, a 31 de
diciembre de 2025 y a 31 de diciembre de 2026. Dicho acuerdo fue inscrito en el Registro
Mercantil de Madrid con fecha 20 de febrero de 2025.
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1.3 Identificacion completa de la Sociedad (nombre legal y comercial, datos
registrales, domicilio, forma juridica del Emisor, codigo LEI, sitio web del
Emisor...) y objeto social

1.3.1. Razon social, datos registrales, codigo LEIl, residencia y forma juridica, legislacion
bajo la que opera el Emisor, domicilio social y sitio web

Fecha de Constitucion: 26 de noviembre de 2024, mediante escritura otorgada ante el Notario
de Madrid, José Carlos Sanchez Gonzdlez, bajo el nimero 2813 de su protocolo quedando
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 3 de diciembre de 2024 tomo 0, libro 0, hoja M-
840012, inscripcidn 12,

Nombre legal: JHG DOMUS SOCIMI, S.A.

Nombre Comercial: JHG DOMUS

Numero de Identificacion Fiscal: A-75536185

Pais de residencia: Espafia

Domicilio social: Ramon y Cajal 7, entreplanta 1a, Piso 1, puerta B, 28016, Madrid (Madrid)
Forma juridica: Sociedad Andnima o S.A.

Legislacion bajo la que opera el Emisor: Ley espafiola

Pagina web: jhgdomus.com.
Cadigo LEI: 529900T930S19DUH6L77
1.3.2 Inscripcidn en el régimen fiscal especial de SOCIMI

El 3 de enero de 2025, D. Francisco Javier Herrero, como accionista Unico de la Compaiiia,
resolvid que la Sociedad se acogiera al régimen fiscal especial de SOCIMI establecido en la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y por
la Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal (en
adelante, "Ley de SOCIMI"). Esta resolucion fue comunicada a las Autoridades Fiscales el 9 de
enero de 2025 (Anexo lll).

Por tanto, la Sociedad estd aplicando el régimen fiscal previsto en la Ley de SOCIMI desde el
ejercicio 2025.
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1.3.3. Objeto Social

El objeto social de la Compaiiia esta recogido en el articulo 2 de sus Estatutos Sociales, cuyo
texto literal es el siguiente:

La Sociedad tiene por objeto social la realizacion de las siguientes actividades:

a) La adquisicién y promocion (incluyendo la rehabilitacion) de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades andnimas de inversion
en el mercado inmobiliario ("SOCIMIs") o en el de otras entidades no residentes en
territorio nacional cuyos estatutos prevean el mismo objeto social que la Sociedad, y
estén sometidas a un régimen similar en cuanto a politica obligatoria, legal o estatutaria
en la distribucidn de beneficios.

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos
para estas sociedades; y

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

e) El desarrollo de otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas
rentas supongan en conjunto menos del 20% 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 podra vender sus activos en los términos y condiciones previstos en la ley 11/2009
de 26 de octubre de sociedades andnimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario o
la norma que la sustituya.

Las actividades integrantes del objeto social podran ser desarrolladas por la Sociedad, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o de participaciones en
sociedades con objeto idéntico o andlogo.

Queda excluido el ejercicio directo, y el indirecto cuando fuere procedente, de todas aquellas
actividades reservadas por la legislacidn especial y aquellas que para su ejercicio la ley exija
requisitos que no pueden ser cumplidos por la Sociedad.
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Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de alguna actividad comprendida en el
objeto social algun titulo profesional, autorizacion administrativa previa, inscripcion en un
registro publico, o cualquier otro requisito, dicha actividad no podrd iniciarse hasta que se hayan
cumplido los requisitos profesionales o administrativos exigidos.

1.4 Descripcion general del negocio del emisor, con particular referencia a las
actividades que desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios y a su
posicion en los mercados en los que opera. Estrategia y ventajas competitivas.

JHG DOMUS SOCIMI, S.A. es una sociedad andnima acogida al régimen fiscal especial aplicable
a las compafiias cotizadas de inversidon en el mercado inmobiliario (sociedades cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario — “SOCIMI” o “SOCIMIs”).

La Sociedad es de reciente constitucion y que, a fecha del DIAM, aun no es tenedora de ningun
edificio ni de participaciones en otras sociedades acogidas al régimen fiscal especial de SOCIMI,
ni en ninguna otra sociedad, independientemente de su régimen fiscal.

A continuacién, se detalla la historia de la Compafiia desde su constitucién hasta la fecha de
presentacion del presente DIAM.

1.4.1. Historia de la Compania

DOMUS se constituyo el 26 de noviembre de 2024 y tiene su domicilio social y fiscal en Calle
Ramodn y Cajal 7, entreplanta 1a, Piso 1, puerta B, 28016, Madrid (Madrid). El Régimen Juridico
en el momento y desde su constitucién es de Sociedad Andnima. El capital social se fija en
6.000.000 €, dividido en 6.000.000 de acciones nominativas, de 1 € de valor nominal, suscrito y
desembolsado por D. Francisco Javier Herrero.

La Sociedad de nueva creacidn se define como una compafia especializada en la inversidn de
activos inmobiliarios dentro del mercado espafol y abierta a oportunidades en mercados
internacionales para la obtencién de rentas sostenibles a largo plazo.

Con lo dicho anteriormente y en hilo a la Circular 1/2023 de BME MTF Equity, DOMUS se
identificaria como “SOCIMI en Desarrollo” debido a que estima contar, durante cuatro meses
consecutivos desde su constitucion (26 de noviembre de 2024), con menos del 70% del valor de
su activo invertido, directa o indirectamente, en bienes inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento.
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El 3 de enero de 2025, el accionista Unico acordé la adhesion de la Sociedad al régimen fiscal
especial de SOCIMI, conforme a lo establecido en la Ley reguladora de las SOCIMI. Dicha
resolucion fue debidamente comunicada a las Autoridades Fiscales el 9 de enero de 2025.

1.4.2. Datos de inversion de la Compania

La actividad de la Compaiiia se centra en la adquisicion y desarrollo de activos inmobiliarios para
su arrendamiento, con el objetivo principal de maximizar los ingresos a medio plazo y la
rentabilidad de las inversiones en cartera. Ofrece a los inversores la oportunidad de participar
en el mercado inmobiliario espafol, especificamente en el arrendamiento de inmuebles
(viviendas residenciales, naves industriales, alojamientos vacacionales, locales comerciales,
garajes y solares).

La Sociedad, el 18 de diciembre de 2024, firmd un contrato de arras para 3 activos situados
(Apartado 1.6.2) en Madrid. Se estima que se finalice la compra la Ultima semana de febrero.

1.4.3. Modelo de negocio, estrategia y politica de inversion, y ventajas competitivas de
la empresa

La Sociedad se dedica a la adquisicidn, gestion y comercializacion de propiedades destinadas al
alquiler, abarcando viviendas residenciales, naves industriales, alojamientos vacacionales,
locales comerciales, garajes y solares con potencial para futuras promociones inmobiliarias.

Bajo un enfoque de gestion responsable, la Sociedad establece altos estdndares tanto en su
operativa interna como en las relaciones con sus socios de negocio, fundamentandose en la
excelencia, la mejora continua y la optimizacién de resultados.

La Sociedad tiene el compromiso de ofrecer a sus inquilinos y clientes propiedades con
caracteristicas y acabados de alta calidad, teniendo muy en cuenta la relacion efectiva con sus
inquilinos y su satisfaccion, afladiendo valor mediante las obras de mejora que fueran necesarias
en los activos de su propiedad.

Como entidad de reciente creacidn, la Sociedad se encuentra en fase de desarrollo estructural,
basando su toma de decisiones en el Consejo de Administracion y en el Comité Consultivo. El
Comité Consultivo estd integrado por D. Carlos Ballesteros, consejero de DOMUS, y D. Francisco
Javier Herrero, presidente de la misma, sin perjuicio de que estos puedan invitar como
miembros no permanentes a expertos en el asesoramiento de una inversidn. Este comité
evaluara oportunidades de inversidén que puedan surgir para DOMUS y emitird informes desde
el punto de vista financiero, legal y fiscal. Dichos informes seran remitidos al Consejo de
Administracidon para su evaluacidn y decisidn. Esta sinergia permite optimizar inversiones y
maximizar la rentabilidad de los activos gestionados.
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Ademads, con fecha 1 de enero de 2025, la Sociedad ha suscrito un contrato con Negocios
Lorente, S.L., empresa especializada en asesoramiento, consultoria y gestién de activos
inmobiliarios, incluyendo proyectos de inversion y desinversion. En virtud de este acuerdo,
Negocios Lorente brindara sus servicios de asesoramiento para la busqueda y seleccién de
activos inmobiliarios.

A fecha del DIAM, la Sociedad no cuenta con empleados, sin embargo, se encuentra en proceso
de contratacién de un profesional con experiencia en gestién inmobiliaria.

El modelo de la Sociedad consiste en maximizar la rentabilidad de los activos de su propiedad,
tanto en los ingresos por alquiler a medio plazo como en oportunidades del sector inmobiliario
espanol e internacional, ofreciendo a los inversores la posibilidad de participar en activos de
variada tipologia con rentabilidades éptimas y el minimo riesgo posible. Ademads, dada la
vocacién de la Compaiiia de tenencia de activos, no se prevén desinversiones, salvo que
represente una oportunidad de reinversidon que maximice los resultados.

1.4.3.1. Politica de inversion

La estrategia de inversidén de la Sociedad se orienta hacia la adquisicidn y gestidon de activos
inmobiliarios, localizados en Madrid, con un enfoque particular en el alquiler de viviendas
residenciales, vacacionales, locales comerciales, garajes y solares destinados a futuras
promociones inmobiliarias, asi como al analisis de oportunidades que contribuyan a enriquecer
y ampliar su cartera de activos.

Criterio de rentabilidad

La Sociedad tiene como objetivo principal invertir en oportunidades que aseguren maximizar los
ingresos a medio y largo plazo, ofreciendo rentabilidades atractivas a los inversores mediante
un flujo de ingresos estable y predecible, al mismo tiempo que minimiza los riesgos. En este
sentido, la TIR objetivo sin apalancamiento que proyecta en la evaluacidn de oportunidades se
encuentra entre el 5% y el 7%.

Criterio de inversion

Las inversiones podran realizarse con fondos propios o requiriendo apalancamiento en niveles
del 65% Loan to Value (LTV), siempre que mejoren la rentabilidad a largo plazo y creen
oportunidades de inversion adicionales para los socios, aumentando su cartera de proyectos.
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Criterio de diversificacidon de riesgos

La sociedad considera la diversificacion geografica y tipolégica en sus futuras inversiones para
mitigar riesgos especificos y aprovechar oportunidades emergentes en otros segmentos del
mercado.

Criterio de mantenimiento de activos

La sociedad tiene como principio el perfecto mantenimiento de sus activos, realizando cuantas
intervenciones de mantenimiento sean necesarias para su correcta explotacion y para que estas
reformas de mejora permitan incrementar los ingresos.

También se asignaran recursos especificos para la formacién de los profesionales que controlen
y gestionen operaciones de mantenimiento y ejecucion de proyectos, creando una reputacién
de excelencia que permita maximizar y asegurar la rentabilidad.

Criterio de reposicion de activos

Se realizard una evaluacién regular de la cartelera de activos considerando su valor, rentabilidad
y las oportunidades que cada activo pueda ofrecer en el mercado, identificando las
oportunidades de reposicion o reemplazo, considerando ciclo econdmico y demanda,
consiguiendo asi con la renovacién de la cartera que la sociedad permanezca sélida, competitiva
y con resultados predecibles a largo plazo.

1.4.3.2. Ventajas competitivas
Los factores claves del éxito de la Compaiiia son, entre otros:
Gestidn:

Hasta alcanzar una estructura interna consolidada, la Sociedad cuenta con la externalizacién de
servicios clave en las dreas fiscal, legal, financiera-contable y asesoramiento inmobiliario. Este
modelo de gestion profesionalizada garantiza un control riguroso y proporciona al Consejo de
Administracion y al Comité Consultivo la informacién precisa y fiable necesaria para la toma de
decisiones estratégicas. Asimismo, permite la generacién de reportes detallados que optimizan
la transparencia y el control corporativo.

Respaldo financiero:

La Sociedad cuenta con el respaldo financiero de su accionista Unico, lo que le permite llevar a
cabo inversiones estratégicas para optimizar su gestién y consolidar su posicién en el mercado
inmobiliario. Este apoyo garantiza la estabilidad y el crecimiento sostenido de la compaiiia,
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facilitando la adquisicién y gestidon de activos, la maximizacion de rentabilidades y la adaptacién
a las condiciones del sector.

Experiencia de los Gestores de la Compaiiia

El equipo directivo de la Compaiiia cuenta con una destacada trayectoria internacional en los
sectores financiero, inmobiliario y empresarial (Apartado 1.13.2). Sus integrantes han ocupado
posiciones ejecutivas en firmas de prestigio, acumulando décadas de experiencia en gestion
patrimonial, desarrollo de negocio, trading de materias primas, fusiones y adquisiciones,
emision de bonos y consultoria estratégica.

1.5 Necesidades de financiacion del Emisor para llevar a cabo su actividad. Se
incluiran las ultimas operaciones de financiacion llevadas a cabo.

A fecha del DIAM, la sociedad no ha suscrito ningln contrato de financiacion con una entidad.
En relacidn con los 3 activos mencionados previamente, se informa que, tras la ejecucion del
correspondiente contrato de arras, su financiacién se llevara a cabo mediante recursos propios
de la compaiiia, provenientes de la aportacidén del accionista Unico en el momento de la
constitucién de la Sociedad, y aportes adicionales del dicho accionista Unico provenientes de la
linea de crédito firmada entre ambas partes. No obstante, la compafiiia permanece abierta al
analisis y evaluacién de otras alternativas de financiacién para la adquisicidn de los activos.

Con lo dicho anteriormente, el 3 de febrero de 2025, la Sociedad suscribidé un contrato de linea
de crédito con su accionista Unico por un importe de 3.000.000 €, con una duracién de dos afios
y un interés anual del 2%+ el Euribor. Esta financiacién permitird a la Sociedad llevar a cabo
futuras inversiones estratégicas y garantizar el adecuado desarrollo de sus operaciones.

1.6 Informe de valoracion realizado por un experto independiente de acuerdo con
criterios internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses
previos a la solicitud se haya realizado una colocaciéon de acciones o una
operacion financiera que resulten relevantes para determinar un primer
precio de referencia para el inicio de la contratacion de las acciones de la
Sociedad.

1.6.1 Valoracion de la Compaiiia

A la fecha de incorporacién, la Sociedad no dispone de activos inmobiliarios en su balance, y no
procede realizar valoracion alguna debido a que, en los seis meses previos a la solicitud de
incorporacién, la Sociedad realizé una colocacidn de acciones en el momento de su constitucion
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qgue se determina relevante para determinar un primer precio de referencia para el inicio de la
contratacidn de las acciones de la Sociedad. En cumplimiento con lo previsto en la Circular
1/2023 de BME Scaleup, el Consejo de Administracion de la Sociedad, con fecha 29 de enero de
2025, acuerda por unanimidad fijar como primer precio de referencia de las acciones de la
Sociedad para el inicio de la contratacion de las mismas en un 1 € por accién, tomando en
consideracion la valoracion de las acciones de la Sociedad establecido en la propia escritura
funcional de la misma, en la que se constituyd con un capital social de 6.000.000 €. En virtud de
lo anterior, el valor total de los fondos propios en el momento de la incorporacién a BME Scaleup
es de 6.000.000 €.

1.6.2. Descripcion de los activos inmobiliarios

Dada la reciente constitucion de la Sociedad, la misma no cuenta con activos inmobiliarios en
propiedad. Por ello la Sociedad solicita la incorporacién en BME Scaleup bajo la designacién de
SOCIMI en desarrollo.

A fecha del presente DIAM, como mencionado en el apartado 1.4, la Sociedad mantiene el foco
en la adquisicion de 3 activos inmobiliarios, que comprenden un total de 5 locales y que
integrara su cartera, habiendo ya suscrito un contrato de arras orientado a su adquisicidn, que
se espera ejecutar la ultima semana de febrero.

Con fecha 18 de diciembre de 2024 |la Sociedad ha suscrito un contrato de arras sobre 3 activos
ubicados en Madrid. La descripcion de los activos es la siguiente:

a) Local en Sanchez Pacheco 47

Se trata de una nave ubicada en la planta baja de un edificio industrial en la calle Sanchez
Pacheco, nimero 47 duplicado, Madrid. La superficie total es de 1.012,60 metros cuadrados,
distribuidos en: 652,10 m? de edificacién, 195,50 m? de patio (ubicado en el lindero sur y este,
con uso exclusivo para la nave) y 165 m? de rampa de acceso.

b) Locales en General Ibafiez de Ibero 5

Se trata de dos locales comerciales ubicados en el edificio de la calle General Ibafiez de ibero,
numero 5, en Madrid. El local 1 esta situado en la planta baja del edificio, con acceso desde el
portal A y también desde una calle peatonal a la izquierda del edificio. La superficie total
construida del local es de aproximadamente 266 metros cuadrados, incluyendo la parte
proporcional de elementos comunes. El local 2 esta ubicado en la planta baja del edificio. El local
tiene acceso desde el portal y también desde una calle peatonal a la derecha del edificio. La
superficie total construida del local es de aproximadamente 298 metros cuadrados, incluyendo
la parte proporcional de los elementos comunes.
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c) Locales en Puerto Rico6y 8

Se trata de dos locales comerciales ubicados en el edificio de la calle Puerto Rico 6 y 8. El local
comercial nimero 1 esta ubicado en la planta sétano y tiene una superficie aproximada de
467,25 metros cuadrados y consta de una nave y servicios. El local comercial nimero 2 estd
ubicado en la planta sétano de la casa B del bloque de viviendas y tiene una superficie
aproximada de 81,37 metros cuadrados y esta compuesto por una sola nave y servicios.

Las previsiones utilizadas para calcular la rentabilidad bruta consideran un horizonte de 10 afios,
con ingresos basados en contratos existentes y revalorizaciones segin un IPC medio anual del
2,5%. En el afio 10, los activos se venderan con un 5% de descuento sobre las rentas esperadas
y una comision de venta del 2,5%. La financiacidn hipotecaria aplica un tipo fijo del 2,5%. Con
base en estas previsiones, se ha calculado una rentabilidad bruta del 7,3%. Estos parametros
sirven como base para el andlisis, pero no constituyen los términos finales de la operacién, ya
gue podrian ajustarse en funcién de las condiciones del mercado o decisiones estratégicas.

A fecha del presente DIAM, los activos se encuentran ocupados al 100%. El precio total de los
activos se ha fijado en 6.850.000,00 €, y la compra se financiara con los fondos propios de los
que dispone DOMUS y aportes adicionales del accionista Unico provenientes de la linea de
crédito firmada entre ambas partes (Apartados 1.5y 1.11).

1.6.3. Amortizacion y depreciacion de los activos inmobiliarios

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 asientan los
edificios y otras construcciones tienen una vida util indefinida y que, por tanto, no son objeto
de amortizacion.

El valor residual y la vida util de los activos se revisa, ajustandose si fuese necesario, en la fecha
de cada balance.

1.7 Nivel de diversificacion (contratos relevantes con proveedores o clientes,
informacion sobre posible concentracion en determinados productos...)

Dada la reciente constitucién de la Sociedad y que hasta la fecha no se ha realizado ninguna
inversién en inmuebles, no existe dependencia con respecto a ningun cliente, proveedor o
contrato.

Afecha 31 de diciembre de 2024, la Sociedad no contaba con proveedores. No obstante, al cierre
del 31 de enero de 2025, la Sociedad ha formalizado relaciones con los siguientes proveedores
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estratégicos: asesor registrado para la incorporacion a BME Scaleup, servicios de notaria y asesor
inmobiliario. A continuacidon, se detallan los principales proveedores de la Sociedad
correspondientes al periodo finalizado el 31 de enero de 2025:

% Gasto Total
Proveedores

0,
Proveedor 1 a4%

0,
Proveedor 2 29%

0,
Proveedor 3 24%

0,
Otros Proveedores 3%

Total ‘ 100%

Como se indica en el cuadro, el 97,00% de los gastos corresponde a 3 proveedores. Por orden
alfabético, estos son: Armabex Asesores S.L., Negocios Lorente S.L. y Sdnchez Gardeazabal C.B.
El 3% restante se deriva de servicios fiscales y contables.

Los servicios prestados por Negocios Lorente, S.L. incluyen los especificados en el apartado
1.4.3, asi como la cesidn de espacio de trabajo, conforme al contrato suscrito entre ambas partes
el 1 de enero de 2025.

Adicionalmente, la Sociedad cuenta con los servicios de asesoria legal y fiscal de Benow Partners,
S.L.P., cuyos honorarios se han imputado a reservas al considerarse un gasto de constitucion.

1.8 Referencia a aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del
Emisor

La Compaiia no tiene pasivos, gastos, activos, provisiones o contingencias ambientales de
importancia material para su patrimonio, posicién financiera o ganancias. En consecuencia, no
hay revelaciones especificas sobre asuntos ambientales en las notas de los estados financieros.

1.9 Informacion financiera

1.9.1 Cuentas anuales auditadas a 31 de diciembre de 2024

En esta seccidn se presentan las cuentas anuales auditadas por Crowe Auditores, quien emitio
el informe de auditoria con fecha 14 de febrero de 2025, que abarca desde la constitucién de la
Compaiiia hasta el 31 de diciembre de 2024. Esta informacidn financiera proporciona una vision
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exhaustiva de la situacidon econdmica y patrimonial de la entidad, permitiendo una evaluacion
de su desempefio durante los periodos mencionados.

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables, habiéndose aplicado
las disposiciones legales vigentes en materia contable, en concreto, el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007, y sus
modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el Real
Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, con el
objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacidon financiera y de los resultados del
ejercicio 2023. Crowe Auditores emitid su informe de auditoria en el que no ha expresado
opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas el 14 de febrero de 2025.

El Anexo lincluye las cuentas anuales de la Sociedad a 31 de diciembre 2024 junto con el informe
de auditoria.

1.9.1.1 Cuentas anuales auditadas del Emisor a 31 de diciembre de 2024

a) Balance a 31 de diciembre de 2024

DO O A O 024
ACTIVO NO CORRIENTE 7.950
Inmovilizado Material 7.950
ACTIVO CORRIENTE 5.954.253
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 16.773
Inversiones financieras a corto plazo 685.000
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 5.252.480
TOTAL ACTIVO 5.962.203
DO PATRIMONIQ O Y PA 024
TOTAL PATRIMONIO NETO 5.956.767
Capital 6.000.000
Reservas (43.120)
Resultado del ejercicio (113)
PASIVO CORRIENTE 5.436
Deudas a corto plazo 5.030
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 406
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 5.962.203
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Capital Social

A 31 de diciembre de 2024, el capital social es de 6.000.000 €, representado por 6.000.000
acciones sociales, de 1 € de valor nominal cada una, todas ellas de la misma clase, totalmente
suscritas y desembolsadas.

Inversiones financieras a corto plazo

A 31 de diciembre de 2024, las inversiones financieras a corto plazo alcanzan un importe total
de 685.000 €. Dentro del epigrafe se incluye principalmente un depdsito constituido por el
contrato de arras penitenciales firmado el 18 de diciembre de 2024, por importe de 685.000 €,
con relacion para la adquisicién de tres locales comerciales ubicados en Madrid.

Efectivo y otros activos liquidos equivalente

A 31 de diciembre de 2024, el efectivo y otros activos liquidos equivalentes estd compuesto
principalmente por tesoreria y otros activos liquidos equivalentes por un importe de 4.552.480
€y 700.000 € respectivamente. En respecto a otros activos liquidos equivalentes, se trata de un
deposito bancario constituido el 23 de diciembre de 2024, por un importe de 700.000 €,
remunerado al 2,45% y con vencimiento el 23 de enero de 2025.

b) Cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio finalizado a 31 de diciembre de

2023
DOMUS SOCI(il\le(‘IAUI\:E(I:\:ZQ (I::I; PERDIDAS Y 31/12/2024
Otros gastos de explotacién (113)
Resultado de explotacion (113)
Gastos financieros -
Resultado financiero -
Resultado antes de impuestos (113)
Impuesto sobre beneficios -
Resultado del Ejercicio (113)

Otros gastos de explotacion

A 31 de diciembre de 2024, el epigrafe otros gastos de explotacion, por un importe de 113 €,
estd compuesto principalmente por servicios bancarios y similares y otros servicios por un
importe de 88 € y 25 € respectivamente.
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1.9.2. En caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades
desfavorables o denegadas, se informard de los motivos, actuaciones conducentes
a su subsanacion y plazo previsto para ello

Las cuentas anuales de la Compaifiia al cierre de 31 de diciembre 2024 (véase Anexo |) han sido
auditadas por Crowe Auditores, el cual ha emitido el correspondiente informe de auditoria con
fecha 14 de febrero de 2025, en el que no ha expresado opiniones con salvedades, desfavorables
o denegadas.

1.9.3. Litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor

En el momento de redactar este DIAM, no hay procedimientos judiciales en curso que supongan
un riesgo para la actividad de la Compaiiia.

1.9.4. Informacion financiera proforma
No aplica.
1.9.5. Transacciones con partes vinculadas

A 31 de diciembre de 2024, la Sociedad ha realizado operaciones con partes vinculadas. Dentro
del epigrafe deudas a corto plazo, se encuentra registrado el saldo con la sociedad vinculada
Negocios Lorente, S.L. por importe de 5.030 €. Dicha compaiiia es parte vinculada dado que
pertenece en un 10% al socio y Accionista Unico de la Sociedad, y ademas, Dfia. Irene Herrero,
consejera de la Sociedad, es la Administradora Unica. La naturaleza de la relacién es comercial.

1.10 Indicadores clave de resultados

La Sociedad no ha publicado indicadores clave de resultados y ha decidido no incluirlos en el
DIAM.

1.11 Informacidn sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y
costes del Emisor desde el cierre del ultimo ejercicio hasta la fecha del
documento. Descripcion de todo cambio significativo en la posicion
financiera del Emisor durante ese periodo o declaracién negativa
correspondiente. Asimismo, descripcion de la financiacion prevista para el
desarrollo de la actividad del Emisor

La informacién financiera incluida en el presente apartado no ha sido objeto de ningun tipo de
revisién o aseguramiento por parte de un auditor independiente.
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A continuacion, se detallan las cifras de resultados contables correspondientes al periodo de un
mes finalizado a 31 de enero de 2025:

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS

DOMUS (€) 31/01/2025

Otros gastos de explotacion (9.105)
Otros resultados 83

RESULTADO DE EXPLOTACION (9.022)

Ingresos financieros 1.429

RESULTADO FINANCIERO 1.429

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (7.593)
Impuesto sobre beneficios -

RESULTADO DEL EJERCICIO (7.593)

Otros gastos de explotacion incluyen los costos asociados con servicios juridicos, notariales y
legales.

La partida de ingresos financieros corresponde a los rendimientos obtenidos por inversiones
financieras realizadas por la empresa. En este caso, estos ingresos provienen de los intereses
generados por un depdsito bancario realizado en Bankinter por un monto de 700.000 €.

No ha habido cambios significativos en la posicion financiera de la Compaiiia desde el 31 de
diciembre de 2024.

En el caso de necesitar financiacion para el desarrollo de la actividad de la compafiia, DOMUS
cuenta con una linea de crédito establecida con su accionista Unico por un importe de 3.000.000
€. Dicha linea de crédito tiene un periodo maximo de dos afos con vencimiento el dia 3 de
febrero de 2027 y devengard un interés anual del 2%+ Euribor. Las cantidades percibidas por la
Sociedad seran destinadas Unica y exclusivamente al ejercicio de su actividad econdmica
principal.

1.12 Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes
futuros (ingresos o ventas, costes, gastos generales, gastos financieros,
amortizaciones y beneficio antes de impuestos)

No se aportan previsiones.
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1.13 Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Emisor

1.13.1. Caracteristicas del érgano de administracion (estructura, composicion, duracion,
del mandato de los administradores), que habrd de ser un Consejo de Administracion.

El 6rgano de administracion de la Compaiiia estd regulado en los articulos 20 a 25 de los

Estatutos de la Compaiiia.

a) Estructura

De conformidad con el articulo 21 de los Estatutos de la Compafiia, DOMUS sera
administrada por un Consejo de Administracién compuesto por no menos de 3

miembros y no mas de 12.

b) Composicion

En la fecha del presente DIAM, el Consejo de Administracidn estd compuesto por cuatro
miembros, cuyas circunstancias son las siguientes:

Consejo de Administracion

Fecha de

Cargo

Nombramiento

Presidente y
D. Francisco Javier Herrero Consejero Delegado, 09/01/2025
Consejero Dominical

D. Emilio Clausell Consejero Ejecutivo 09/01/2025

D. Carlos Ballesteros Consejero Ejecutivo 09/01/2025

Dfia. Irene Herrero Consejera Ejecutiva 09/01/2025

D. Luis Pérez Vazquez Secretar'lo No- 09/01/2025
Consejero

D. Fernando Casaprima Roza Vlcesecretgrlo No- 09/01/2025
Consejero

¢) Duracion del mandato

De conformidad con el articulo 23 de los Estatutos de la Compaifiia, los consejeros
nombrados ejerceran su cargo por un periodo de seis afios, pudiendo ser reelegidos una

0 mas veces por periodos de igual duracion.

El Comité Consultivo, constituido por la Sociedad, estard compuesto por un minimo de tresy un
maximo de cinco miembros. Los miembros del Comité Consultivo podran recibir una retribucion
por su labor, la cual sera determinada por el Consejo de Administracion, teniendo en cuenta la
naturaleza consultiva de sus funciones. Este comité evaluara oportunidades de inversién que
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puedan surgir para DOMUS y emitird informes desde el punto de vista financiero, legal y fiscal.
Dichos informes seran remitidos al Consejo de Administracidon para su evaluacién y decision.

Aunque en los Estatutos de la Sociedad se establece que el Comité Consultivo debe estar
compuesto por un minimo de tres y un maximo de cinco miembros, a la fecha del DIAM solo se
han designado dos integrantes. Actualmente, se estan evaluando uno o mas candidatos para
completar la composicion del comité.

Comité Consultivo Fecha de
Nombramiento

D. Francisco Javier Herrero 29/01/2025

D. Carlos Ballesteros 29/01/2025

1.13.2. Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el
principal o los principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del
principal o los principales directivos. Se incorporard la siguiente informacion: i) datos
sobre cualquier condena en relacion con delitos de fraude durante al menos los cinco afos
anteriores. ii) datos de cualquier incriminacion publica oficial y/o sanciones que
involucren a esas personas por parte de las autoridades estatutarias o reguladoras
(incluidos organismos profesionales), asi como si han sido inhabilitados alguna vez por
un tribunal para actuar como miembro de los érganos de administracion de un Emisor o
para gestionar los asuntos de alguno Emisor durante al menos los cinco afios anteriores.
De no existir ninguna informacion en este sentido, se acompanara una declaracion al
respecto.

A continuacion, se detallan las trayectorias y perfiles profesionales de los miembros del Consejo
de Administracion de la Sociedad:

D. Francisco Javier Herrero (Presidente y Consejero Delegado de la Sociedad)

Profesional autodidacta con 40 afios de experiencia en el dmbito internacional dentro del Grupo
Glencore, ocupando diversos cargos ejecutivos y desempefidndose como Senior Trader en los
mercados de materias primas. Durante la ultima década, ha estado basado en Suiza, contribuyendo
a la estrategia global del grupo en gestidn, trading y desarrollo de negocio. Su trayectoria incluye
participacion en decisiones de fusiones y adquisiciones (M&A), emisién de bonos, swaps de divisas y
metales. Asimismo, ha ocupado posiciones de liderazgo en la gestién de mercados en América del
Sur, Asia, Norte de Africa y Medio Oriente.
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D. Emilio Clausell

Ingeniero Industrial por la Universidad de Hatfield Polytechnics de Herfordshire y Postgrado en
Marketing por la Universidad Central de Venezuela. D. Emilio es consultor senior y asesor ejecutivo
con 20 afios de experiencia internacional en el desarrollo e implementacion de estrategias,
transformacion organizacional y reingenieria de procesos en empresas de alto nivel, como Bosch,
Givaudan, Buhler y Roche. Su trayectoria incluye una destacada experiencia en roles directivos
dentro de compaiiias globales como PepsiCo, Bacardi, Colgate-Palmolive y Thomson Consumer
Electronics, donde ha liderado iniciativas estratégicas y operativas clave.

Dina. Irene Herrero

Licenciada en Administracién y Direccién de Empresas por la Universidad Rey Juan Carlos con
especialidad en Marketing en ESIC University y Master en Direccién Financiera en ESIC University.
Diia. Irene Herrero cuenta con 25 afios de experiencia en gestion, ventas y marketing. Desde hace
seis afios, se desempefia como administradora Unica de Negocios Lorente, empresa del grupo
familiar Herrero especializada en el sector inmobiliario.

Cuenta con una trayectoria de nueve afios en British American Tobacco, donde ocupd cargos de
responsabilidad en las dreas de Marketing y Comercial. Ademas, ha desarrollado su carrera en los
sectores de construccion, banca y educacién, desempenandose como Ejecutiva de Banca Personal
en Bankinter y como Responsable de Marketing en CLAR Rehabilitacién.

D. Carlos Ballesteros

Licenciado en Derecho por la Universidad Complutense de Madrid y Mdaster en Finanzas por el
Instituto de Estudios Bursatiles. D. Carlos cuenta con mas de 20 afos de experiencia en mercados
financieros internacionales. A lo largo de su trayectoria, ha ocupado roles clave en instituciones de
prestigio como UBS, Banco Santander y Global Keys, desempefidndose como Director Ejecutivo en
UBS, Vicepresidente en Banco Santander y Director General en Global Keys.

Su especializacién se centra en la direccidn y ejecucidn de proyectos estratégicos, el cumplimiento
normativo y la creacion de estructuras financieras orientadas a clientes de alto patrimonio

D. Luis Pérez Vazquez (Secretario No-Consejero de la Sociedad)

Socio Director de Benow Partners , donde ha desarrollado su carrera profesional tras su paso por
KPMG Abogados y PKF Attest. Especializado en asesoramiento fiscal empresarial y procedimientos
tributarios, asesora a empresas y particulares en operaciones societarias, reestructuracién
empresarial y procedimientos tributarios, tanto en inspeccion como en recursos y reclamaciones.
Ademas, es profesor del Impuesto sobre Sociedades en el Master Internacional de Asesoria Fiscal de
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ISDE y ponente en fiscalidad inmobiliaria en el Instituto de Estudios Inmobiliarios Financieros. Es
licenciado en Derecho por la Universidad Complutense de Madrid, con un postgrado en Tributacion
y Asesoria Fiscal por el Centro de Estudios Financieros, y esta colegiado en el llustre Colegio de
Abogados de Madrid.

D. Fernando Casaprima (Vicesecretario No-Consejero de la Sociedad)

Licenciado en Derecho y en Administracién y Direccién de Empresas por la Universidad de Oviedo,
con un Madaster en Abogacia, un Master en Asesoria Fiscal y una Especializacién en Tributacion
Internacional en ISDE. Inicid su carrera en el Departamento de Derecho Fiscal de Laffer Abogados,
asesorando a grupos empresariales nacionales, multinacionales, empresas familiares y grandes
patrimonios, incluyendo empresarios, profesionales y deportistas. Actualmente, es Asociado en el
Area Fiscal de Benow Partners, donde se especializa en planificacién fiscal, fiscalidad de sociedades
y procedimientos tributarios en via administrativa y contencioso-administrativa. También asesora en
fiscalidad de deportistas profesionales y presta acompafiamiento recurrente a particulares,
empresas y grupos societarios en materia de fiscalidad nacional e internacional.

Ninguno de los consejeros de la Sociedad (i) ha sido condenado en relacién con delitos de fraude
durante al menos los cinco (5) afios anteriores, (ii) ha tenido una incriminacién publica oficial y/o
sanciones por parte de las autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos organismos
profesionales), o (iii) ha sido inhabilitado alguna vez por un tribunal para actuar como miembro de
los érganos de administracién de un emisor o para gestionar los asuntos de algin emisor durante al
menos los cinco (5) afios anteriores.

1.13.3. Naturaleza de cualquier relacion familiar entre cualquiera de los miembros del
organo de administracion y cualquier alto directivo.

D. Francisco Javier Herrero e Irene Herrero mantienen un vinculo de parentesco, dado que son padre
e hija.

1.13.4. Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos. Importe
de la remuneracion pagada. Existencia o no de cldusulas de garantia o “blindaje” de
administradores o altos directivos para casos de extincion de sus contratos, despido o
cambio de control.

De acuerdo con el articulo 23 de los estatutos sociales de DOMUS, “el cargo de administrador
es retribuido. La retribucidn consistira en una cantidad fija anual pagadera en dinero. El importe
maximo de la remuneracién anual del conjunto de los administradores en su condicién de tales
deberd ser aprobado por la Junta General y permanecera vigente en tanto no se apruebe su

modificacion. Salvo que la Junta General determine otra cosa, la distribucion de la retribuciéon
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entre los distintos administradores se establecerd por acuerdo de éstos y, en el caso del Consejo
de Administracion, por decisién del mismo, que debera tomar en consideracion las funciones y

responsabilidades atribuidas a cada consejero.”

El 29 de enero de 2025, el Accionista Unico aprobd un importe maximo de la remuneracién anual
del conjunto de los Consejeros en su condicion de tales durante el ejercicio 2025 sea la cifra de
20.000 €. En el Acta de la reunidon del Consejo de Administracion el 29 de enero de 2025, se
acordd por unanimidad la distribucién del importe maximo fijado por el Accionista Unico de la
Sociedad para el ejercicio 2025. El consejo acordd una retribucion de 10.000 € para D. Francisco
Javier Herrero, en su cargo de Consejero Delegado y de 2.500 € para Diia. Irene Herrero, D.

Carlos Ballesteros y D. Emilio Clausell como Consejeros de la Sociedad.

Si bien el cargo de administrador es retribuido, durante el periodo comprendido entre el 26 de
noviembre y el 31 de diciembre del 2024 el érgano de Administraciéon no ha percibido ninguna

clase de retribucion.

Afecha del DIAM, no hay clausulas de garantia o “blindaje” de administradores o altos directivos

para casos de extincién de sus contratos, despido o cambio de control.

1.13.5. Con respecto a las personas que forman los érganos de administracion, de gestion
y alta direccién informacion de su participacion accionarial y cualquier opcion de compra
de acciones con el Emisor a la fecha del Documento.

La suma en el capital social de la Compafiia (directa o indirectamente) por parte de los miembros
del Consejo de Administracién es del 100,00% en la fecha de este DIAM de acuerdo con la tabla
adjunta:

Consejo de Administracion

Participacion%

D. Francisco Javier Herrero 100%

1.13.6. Conflicto de intereses de los érganos de administracion, de gestion y de la alta
direccion

A la fecha del DIAM, se informa que el D. Francisco Javier Herrero y la Dia. Irene Herrero
mantienen un vinculo con una sociedad cuya actividad es del mismo, analogo o complementario
género al objeto social de la Sociedad.
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Como desglosado en el apartado 1.9.5, Negocios Lorente, S.L. es parte vinculada de la Sociedad
debido a que D. Francisco Javier Herrero posee una participaciéon directa del 10%.
Adicionalmente, en la misma compafiia, Diia. Irene Herrero ejerce como Administradora Unica.

A 31 de diciembre de 2024, los miembros del Consejo de Administracion han manifestado no
estar incursos en ninguna situacion de conflicto de interés con el Emisor.

1.14 Empleados. Niumero total; categorias y distribucion geografica.

A la fecha del DIAM, la Sociedad no cuenta con empleados y se encuentra en proceso de
contratacidon de un profesional con experiencia en gestiéon inmobiliaria. Mientras tanto, las
decisiones estratégicas y de gestién de la Sociedad se adoptan en el seno del Consejo de
Administracion y del Comité Consultivo. Hasta la contratacion de un profesional adecuado, las
demas funciones seran llevadas a cabo por estos érganos, quienes podrdn apoyarse en asesores
externos o acuerdos temporales segln sea necesario.

1.15 Numero de accionistas y, en particular, detalle de los accionistas principales,
entendiendo por tales aquellos que tengan una participacion, directa o
indirectamente, igual o superior al 10% del capital social, incluyendo niimero
de acciones y porcentaje sobre el capital

La Compaiiia estd compuesta por un accionista, representando un total de 6.000.000 acciones
con un valor nominal 1 € por accidn, ascendiendo el capital social a 6.000.000 €

A continuacion, se detallan los accionistas del Emisor:

Accionistas Porcentaje Directo Acciones
D. Francisco Javier Herrero 100% 6.000.000
Total 100% 6.000.000

1.16 Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad en su reunion del 29 de enero de 2025 declaré que
después de efectuar el andlisis necesario con diligencia debida, la Compaiiia dispone del capital

I”

circulante (“working capital”) suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses

siguientes a la fecha de incorporacion.
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1.17 Declaracion sobre la estructura organizativa de la Compaiiia.

El Consejo de Administraciéon de la Compafiia declara por unanimidad que cuenta con una
estructura organizativa y un sistema de control interno (Anexo Il) que le permiten cumplir con
las obligaciones de divulgacion de informacién impuestas por la Circular 3/2023, de 4 de julio de
2023, relativa a la informacién a suministrar por empresas incorporadas a negociacién en el
segmento BME Scaleup de BME MTF Equity (la "Circular 3/2023").

1.18 Factores de riesgo

El negocio y las actividades de DOMUS estan influenciados por factores tanto internos y
exclusivos de la Compaiiia, como se detalla en este DIAM, asi como por ciertos factores externos
comunes a cualquier Compaiiia en su sector. Por lo tanto, antes de tomar cualquier decisién de
inversién en acciones de la Compaiiia, es importante considerar, ademas de la informacion
proporcionada, los riesgos mencionados a continuacion en la seccién y la informacion publica
disponible sobre el Emisor en todo momento. Hay otros riesgos que, por su mayor obviedad
para el publico, no se han tratado en este apartado.

En caso de que alguno de los riesgos descritos se materialice, podria tener un impacto adverso
y significativo en el negocio, los resultados y la situacidn financiera y patrimonial de DOMUS.
También es importante destacar que estos riesgos podrian afectar negativamente al precio de
las acciones de DOMUS, lo que podria resultar en una pérdida parcial o total de la inversion
realizada.

Los inversores deben evaluar cuidadosamente si invertir en acciones de DOMUS es adecuado
para ellos, teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacién proporcionada en
este Documento. Se recomienda a los inversores interesados en adquirir acciones de DOMUS
que lean detenidamente esta seccion y el resto del DIAM. Ademas, se aconseja a los posibles
inversores que consulten a sus asesores financieros, legales y fiscales para recibir asesoramiento
personalizado segun sus circunstancias antes de tomar cualquier decision de inversion
relacionada con las acciones de DOMUS.

1.18.1 Riesgos operativos

Riesgo de reciente constitucion

La Sociedad fue constituida mediante escritura publica el 26 de noviembre de 2024. Hasta la
fecha, no ha iniciado sus operaciones y no dispone de estados financieros histéricos ni de datos
significativos de explotacién o financieros (salvo la informacién financiera limitada mencionada
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en el apartado 1.9 de este DIAM). En este contexto, resulta complejo prever cémo evolucionara
la Sociedad y su negocio en el futuro.

Aungue la Sociedad tiene la intencion de crear una cartera inmobiliaria de alta calidad a través
de inversiones en propiedades en Espafia, actualmente no es propietaria de ningln inmueble.
Por lo tanto, los inversores no tendrdn la oportunidad de evaluar los términos de las
oportunidades de inversidn disponibles para la Sociedad, ni las inversiones histdricas realizadas
por esta, ni datos financieros que puedan ayudar a valorar las perspectivas de la Sociedad o los
beneficios derivados de la inversion en sus acciones.

Ademas, aunque la Sociedad ha implementado controles financieros, sistemas y procedimientos
de informacién para reforzar su gobierno corporativo y cumplir puntualmente con sus
obligaciones de informacidon como entidad con acciones cotizadas en un sistema multilateral de
negociacién, la reciente constitucion de la Sociedad impide que estos controles y sistemas se
hayan probado en un entorno real. Por tanto, no se puede garantizar que funcionen como se
previd, ni que lo hagan de manera efectiva. En consecuencia, no es posible asegurar que la
Sociedad podra proporcionar a los inversores la informacidn financiera o de otro tipo que
esperan, ni que pueda hacerlo dentro del plazo que esperan.

Por lo tanto, la inversidon en acciones de la Sociedad esta sujeta a los riesgos e incertidumbres
propios de una empresa recién constituida, incluidos los riesgos de que la Sociedad no logre sus
objetivos de inversidn o que el valor de la inversion realizada por la Sociedad (y/o el valor de la
inversidn en sus acciones) disminuya considerablemente.

Riesgo de Concentracion y Dependencia de Activos

La concentracion de la cartera en solo tres activos implica una exposicion significativa a eventos
adversos que puedan afectar cualquiera de ellos. Factores como su ubicacion geografica, el
estado del inmueble o la terminacién de contratos de arrendamiento podrian impactar
negativamente su desempefio. Como consecuencia, la Sociedad podria ver afectada su situacion
financiera y su valoracion, al depender en gran medida de la estabilidad y rentabilidad de estos
activos.

Riesgo de retrasos a la hora de invertir los fondos de la Sociedad

A la fecha de este DIAM, la Sociedad no posee ninguna participacidén directa ni indirecta en
activos inmobiliarios ni en otros activos, aunque, tras la incorporacién de sus acciones a
negociacion, tiene la intencion de construir una cartera inmobiliaria de alta calidad.

Al formar su cartera de activos, la Sociedad puede enfrentar retrasos o imprevistos (por ejemplo,
que el contrato de arras sufra un retraso o no se materialice). Asimismo, las licencias o
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autorizaciones necesarias para llevar a cabo las actividades de la Sociedad podrian ser
denegadas o, en su caso, concedidas bajo términos mas desfavorables de los anticipados, lo que
podria retrasar el avance de una inversidon segun lo planificado o, incluso, generar costos
adicionales relacionados con la operacién. Ademas, la situaciéon del mercado y otros factores
mencionados en esta seccién podrian impactar negativamente en la capacidad de la Sociedad
para identificar y ejecutar, dentro del plazo previsto, inversiones adecuadas en activos que
generen el objetivo de rentabilidad esperado.

En cualquier caso, a medida que pase mas tiempo sin que la Sociedad invierta el total de las
aportaciones en activos inmobiliarios, se espera que el impacto negativo de dicho retraso sea
mayor. Por lo tanto, la incapacidad de la Sociedad para seleccionar e invertir en bienes
inmuebles dentro del tiempo previsto podria afectar negativamente el negocio, los resultados o
la situacién financiera y patrimonial de la Sociedad, limitando o retrasando la distribucién de
resultados y la rentabilidad de las inversiones realizadas por el accionista Unico.

Riesgo vinculado a la gestion de la Sociedad

El desempefio de la Sociedad, sus activos y resultados dependera de la actuaciéon del 6rgano de
administracién y, especificamente, de la experiencia, habilidad y juicio de sus miembros en
cuanto a la identificacidn, seleccién, negociacién, ejecucién y gestidén de inversiones adecuadas.
Sin embargo, a pesar de la experiencia de los Consejeros, no hay garantia de que logren cumplir
con los objetivos de inversion de la Sociedad ni con la estrategia establecida, ni en el contexto
del mercado actual ni en el futuro. Tampoco se puede asegurar que logrardn crear una cartera
que proporcione rendimientos atractivos para los inversores.

De igual manera, la Sociedad depende de la capacidad del 6rgano de administracién para definir
una estrategia de inversion exitosa y, en ultima instancia, de su habilidad para conformar una
cartera inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas.

En este sentido, no se puede garantizar que el d6rgano de administracion alcanzara
satisfactoriamente los objetivos de rentabilidad propuestos o que estos sean atractivos para los
inversores. Ademads, cualquier error, total o parcial, en la identificacidn, seleccion, negociacion,
ejecucion o gestion de las inversiones por parte del érgano de administracion podria tener un
impacto negativo significativo en el negocio, las perspectivas, los resultados o la situacion
econdmico-financiera y patrimonial de la Sociedad.

Riesgos asociados al Sector Inmobiliario

La actividad de la Compaiiia depende significativamente de la evolucidn del sector inmobiliario
espanol, el cual se encuentra fuertemente influenciado por el entorno econémico, financieroy
politico existente. Factores como el valor de los activos, los niveles de ocupacion y los ingresos
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por alquiler dependen, entre otros aspectos, de la oferta y demanda de propiedades existentes,
la inflacién, la tasa de crecimiento econdmico, el marco regulatorio y las tasas de interés.
Variaciones en estos factores podrian generar un impacto adverso sustancial en las actividades,
proyecciones, resultados y situacion financiera y patrimonial de la Compaiiia.

Adicionalmente, en funcion de las condiciones del mercado inmobiliario, la Compafiia podria
enfrentar desafios para realizar rapidamente el valor en efectivo de algunos de sus activos
inmobiliarios, viéndose obligada a reducir sus precios de venta o retenerlos en su cartera
durante un periodo mds prolongado de lo inicialmente planificado. La falta de liquidez de las
inversiones podria limitar la capacidad de ajustar la composicidn de su cartera inmobiliaria ante
posibles cambios ciclicos, lo que podria tener un impacto adverso sustancial en, entre otros
aspectos, las actividades, proyecciones, resultados y situacion financiera y patrimonial de la
Compaiiia

Riesgo vinculado a posibles conflictos de interés

A la fecha del DIAM, D. Francisco Javier Herrero, como accionista tiene participacion directa en
el capital de una sociedad con el mismo, analogo o complementario género de actividad al
objeto social de la Sociedad, detallado en el apartado 1.13.6 del presente documento.
Adicionalmente, Diia. Irene Herrero es administradora Unica de la misma sociedad. Si a futuro
se da la entrada a nuevos accionistas, esto podria dar lugar a situaciones donde, directa o
indirectamente, y de forma voluntaria o involuntaria, D. Francisco Javier Herrero o Diia. Irene
Herrero, entren en conflicto con los intereses de los nuevos accionistas de la Sociedad. Aunque
actualmente no existe un mecanismo para resolver los posibles conflictos de interés que puedan
surgir, la Ley de Sociedades de Capital proporciona herramientas adecuadas para abordarlos.

Riesgo de Rentabilidad No Alcanzada

En el caso de que la Compafiia no alcance la rentabilidad objetivo establecida en el DIAM, con
una TIR estimada entre el 5%y el 7 %, su situacidn financiera podria verse afectada. Esto podria
limitar su capacidad para generar flujos de caja suficientes, dificultar el cumplimiento de sus
compromisos financieros y restringir la ejecucion de futuras inversiones estratégicas.

1.18.2 Riesgos financieros

Falta de capacidad para obtener financiacion destinada a nuevas inversiones

La Compafiia contempla adquisiciones en el futuro cercano, por lo tanto, es posible que necesite
financiacion en caso de que se presenten oportunidades de inversion atractivas. Si se necesitara
financiacion, se realizaria en forma de capital y/o a través de préstamos bancarios. Ademas, la
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Compaiiia es una SOCIMI, y como tal, su capacidad de crecimiento estd limitada por la obligacion
de distribuir al menos el 80% de los beneficios anuales, el 100% de los beneficios recibidos en
forma de dividendos de la inversidn en otros vehiculos SOCIMI, y al menos el 50% de los ingresos
generados en la venta de un activo. Si la Compafiia busca crecer, es probable que necesite
financiacion externa a través de bancos o una ampliacidon de capital. La capacidad de obtener
financiacion externa podria verse afectada por factores externos, lo que podria dificultar el logro
de sus objetivos y afectar su negocio, resultados, estructura financiera y valoracién.

Riesgo de condiciones de financiacion

En caso de que la Sociedad requiera financiacidon externa para llevar a cabo sus inversiones
inmobiliarias, no se puede garantizar que dicha financiacion se obtenga en condiciones
favorables. Factores como la evolucién de los tipos de interés, las condiciones del mercado
financiero o la situacidon econémica general podrian impactar en el coste y la disponibilidad del
crédito. Condiciones de financiacién menos favorables podrian afectar la rentabilidad de las
inversiones previstas y la estructura financiera de la Sociedad, incrementando su nivel de
endeudamiento y su exposicion al riesgo financiero.

1.18.3 Riesgos legales y regulatorios

Riesgo derivado del incumplimiento del Régimen SOCIMI

La aplicacion del Régimen de SOCIMI a la Sociedad esta condicionada al cumplimiento de ciertos
requisitos, entre ellos la admisidon a negociacién de sus acciones en un mercado regulado o
sistema multilateral de negociacién, la inversidon en bienes inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento ("Activos Aptos") conforme a dicho régimen, la obtencién de
rentas de determinadas fuentes y la distribucion obligatoria de ciertos beneficios.

El incumplimiento de estos requisitos podria dar lugar a la pérdida del régimen fiscal especial
aplicable a la Sociedad, salvo en aquellos casos en los que la normativa permite su subsanacion
dentro del ejercicio inmediato siguiente. La pérdida del régimen de SOCIMI podria tener diversas
consecuencias negativas, tales como: (i) un impacto adverso en materia de impuestos directos
para la Sociedad, (ii) efectos sobre su liquidez y posicion financiera, ya que podria verse obligada
a regularizar la tributacién de rentas obtenidas en ejercicios anteriores, pasando a tributar bajo
el régimen general y al tipo impositivo general del Impuesto sobre Sociedades, y (iii) la
imposibilidad de volver a acogerse a dicho régimen hasta al menos tres afos después de la
finalizacion del dltimo periodo en el que haya sido aplicable. En consecuencia, todo ello podria
afectar al retorno de la inversidn del accionista Unico en la Sociedad.
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A la fecha de este DIAM, la Sociedad aun no cumple con el requisito de mantener al menos el
80% del valor de su activo en Activos Aptos. No obstante, DOMUS dispone de un plazo de dos
afos desde la fecha de opcidn por el Régimen de SOCIMI, acordado en Junta General del
Accionista Unico el 9 de enero de 2025, para ajustarse a este requisito.

Falta de liquidez para el pago de dividendos

Todos los dividendos y demas distribuciones pagadas por la Compaiia dependeran de la
existencia de beneficios disponibles para su distribucién y de suficiente efectivo. Ademas, existe
el riesgo de que la Compaiiia genere beneficios, pero no tenga suficiente efectivo para satisfacer
los requisitos de distribucion de dividendos establecidos en el régimen fiscal de las SOCIMI. Si la
Compaiiia no tiene suficiente efectivo, es posible que se le exija cubrir los dividendos en especie
o implantar un sistema de reinversién de los dividendos en nuevas acciones. Como alternativa,
la Compafiia puede solicitar financiacién adicional, lo que aumentaria sus costes financieros,
reduciria su capacidad de solicitar financiacién para realizar nuevas inversiones y podria tener
un efecto material adverso en el negocio, la situacién financiera, los resultados operativos y las
previsiones de la Compafiia. El accionista Unico estaria obligado a asumir los costes fiscales del
pago del dividendo.

Riesgos Regulatorios

La Compafila estd sujeta a regulaciones legales y requisitos en dreas técnicas,
medioambientales, fiscales y comerciales, asi como a normativas de seguridad y proteccion al
consumidor. Las autoridades pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas,
incluyendo restricciones en operaciones y multas que podrian afectar negativamente a los
beneficios y la situacién financiera de la Compaiiia. Cambios importantes en las regulaciones o
su aplicacidn, como una modificacidn del régimen SOCIMI por el proyecto de reforma de la Ley
SOCIMI que impida a la sociedad beneficiarse de dicho régimen o su posible desaparicidn,
pueden requerir que la Compafiia ajuste sus planes y asuma costos adicionales, lo que podria
afectar negativamente su situacidn financiera, beneficios y valoracién.

1.18.4 Riesgos asociados al mercado de valores

Riesgo de iliquidez de las acciones y volatilidad

Las acciones de la Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacién en ningln
mercado de valores y, por tanto, no existen garantias respecto del volumen de contratacion que
alcanzardn las acciones, ni respecto de su efectiva liquidez. El 100% del capital social de la
Sociedad esta en manos de un Unico accionista, lo que significa que no dispone de capital
flotante (free float) en el mercado. Debido a esta estructura de propiedad, se espera que no
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haya liquidez en el mercado, lo que convierte a la acciéon en un valor iliquido. Asimismo, tras su
incorporacién, existe incertidumbre sobre el desarrollo y mantenimiento de un mercado de
negociacién activo o liquido para las acciones, lo que puede dar lugar a grandes fluctuaciones
en volumenes bajos. Invertir en acciones en BME Scaleup conlleva mayores riesgos que en el
Mercado Regulado, sin garantia de incremento de valor. El precio de las acciones puede verse
influido por diversos factores, como la evolucién general del mercado, las grandes
transacciones, los resultados financieros del Emisor, los cambios normativos y las condiciones
econdmicas o politicas externas. Los inversores deben ser conscientes de que el precio de las
acciones puede no reflejar el valor subyacente de la Compaiiia, y existe el riesgo de que
disminuya o se pierda la inversidn original. La expectativa actual es que el precio de las acciones
del Emisor seguira siendo iliquido.

1.18.5 Escenario econdmico y otros riesgos

Riesgos derivados de conflictos geopoliticos y situacion macroecondémica

La pandemia del COVID-19 vy los actuales conflictos geopoliticos han planteado diversos desafios
econdmicos para compaiiias y organizaciones, como la inflacidn, la escasez de materias primas
y la incertidumbre geopolitica. Es crucial que las entidades estén preparadas para enfrentar
estos desafios y tomen medidas para mitigar su impacto. El aumento de la inflacién y por tanto
su impacto negativo en la economia espafiola podria tener un impacto material adverso en la
demanda lo que a su vez podria generar una caida en los niveles de ocupacién de los inmuebles,
en larenta de sus arrendamientos o en la futura valoraciéon de la cartera de activos inmobiliarios
de la Sociedad. Estos factores disminuirian los ingresos de la Sociedad lo que a su vez podria
conllevar un impacto material adverso en, entre otros, las actividades, los resultados o la
situacién financiera de la Sociedad, el valor de los inmuebles y los ingresos por rentas que dichos
inmuebles pudieran producir.

Riesgo de competencia

La actividad de la Compafiia se desarrolla en un sector fragmentado y competitivo en el que
coexisten otras SOCIMI nacionales e internacionales, asi como pequefios propietarios -aquellos
con diez o menos viviendas en propiedad, y que actualmente poseen mas del 90% de todas las
viviendas residenciales en Espaia-. El mercado inmobiliario espafiol no tiene realmente barreras
de entrada, salvo la disponibilidad de financiacion. Y es precisamente la disponibilidad de
financiacion lo que puede haber empezado a disminuir, especialmente para las personas fisicas
y las pequenas y medianas Compaiiias, dadas las inciertas circunstancias econémicas actuales,
e impuesto sobre los intereses y las comisiones bancarias aprobado por el Gobierno espafiol
para el sector bancario. Si empresas con las que la Compafiiia compite, o nuevas empresas con
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las que la Compaiiia podria empezar a competir, o pequeiios ahorradores destinasen una mayor
parte de sus ahorros a inversiones inmobiliarias, se produciria una amenaza, y en consecuencia
las oportunidades de negocio de la Compafiia podrian verse reducidas, afectando por tanto a su
negocio, resultados, estructura financiera y/o valoracion de fondos propios.

2 Informacion relativa a las acciones

2.1 Numero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las
mismas. Capital social, indicacidn de si existen otras clases o series de acciones y
de si se han emitido valores que den derecho a suscribir o adquirir acciones.
Acuerdos sociales adoptados para la incorporacion.

La Junta General Extraordinaria del Accionista Unico de la Sociedad, celebrada el dia 29 de enero
de 2025, acordd aprobar la propuesta del Consejo de Administracién de la Compaiiia de elegir
el BME Scaleup como el sistema multilateral de negociacion en el que incorporar a negociacion
las acciones de la Sociedad. El Consejo de Administracidon de la Sociedad, el dia 29 de enero de
2025 acordd, en su punto primero del orden del dia, solicitar la incorporacidn a negociacidon en
el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity, de la totalidad de las acciones representativas
del capital social de la Sociedad dejando sin efecto cualquier acuerdo anterior relativo a este
particular.

A la fecha del presente DIAM, el capital social de la Compafiia estd completamente suscrito y
desembolsado. El importe total asciende 6.000.000 €, dividido en 6.000.000 de acciones
nominativas, con un valor nominal de un euro (1,00 €) cada una. Estas acciones pertenecen a
una Unica clase y serie, otorgando derechos politicos y econdmicos iguales, y se encuentran
representadas mediante anotaciones en cuenta.

La Compania ha manifestado que conoce y acepta someterse a las normas que actualmente se
encuentran en vigor en BME Scaleup, asi como a someterse a aquellas que pudieran resultar de
aplicacion en un futuro y, especialmente, sobre la incorporacidn, permanencia y exclusion de
dicho mercado.

2.2 Grado de difusion de los valores negociables. Descripcidn, en su caso, de la
posible oferta previa a laincorporacidn que se haya realizado y de su resultado

El capital estd en manos de un accionista Unico tal y como se detalla en el apartado 1.15.
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Accionistas Porcentaje Directo Acciones

D. Francisco Javier Herrero 100% 6.000.000

Total 100% 6.000.000

2.3 Caracteristicas principales de las acciones y de los derechos que incorporan.
incluyendo menciéon a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y
nombramiento de administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de DOMUS es el previsto en la ley espafiola y, en
concreto, en la Ley de Sociedades de Capital, en la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados
de Valores y de los Servicios de Inversion, y en el Real Decreto 814/2023, de 8 de noviembre,
sobre instrumentos financieros, admisidon a negociacién, registro de valores negociables e
infraestructuras de mercado, asi como por cualquier otra normativa que las desarrolle,
modifique o sustituya.

Las acciones de DOMUS estardn representadas por medio de anotaciones en cuenta y estaran
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de Sociedad de Gestion de los
Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacion de Valores, S.A.U. (“lberclear”), con domicilio
en Madrid, Plaza Lealtad numero 1, y de sus entidades participantes autorizadas ("Entidades
Participantes").

Todas las acciones de la Sociedad son nominativas, pertenecen a una misma clase y serie y estan
integramente suscritas y desembolsadas. Asimismo, todas las acciones representativas del
capital social de la Sociedad tienen asignados los mismos derechos econémicos y politicos. Cada
accion da derecho a un voto, no existiendo acciones privilegiadas.

Las acciones de la Compaiiia estan registradas y denominadas en euros (€).

2.4 Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que
limiten la transmision de acciones o que afecten al derecho de voto

La Sociedad no cuenta con pactos parasociales debido a que es una sociedad con accionista
Unico.
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2.5 Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por
accionistas o por la Sociedad con ocasidén de la incorporacion a negociacién en
el segmento BME Scaleup.

No existe ningln pacto o acuerdo que limite la transferencia de sus acciones o afecte los
derechos de voto.

2.6 Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del mercado relativas
a la obligacion de comunicar participaciones significativas, pactos
parasociales, requisitos exigibles a la solicitud de exclusion de negociacién en
el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity y cambios de control de la
Sociedad.

La Compaiiia, con fecha 26 de noviembre de 2024, se constituyd con los Estatutos Sociales
adaptados a los requisitos exigidos por BME Scaleup. El contenido de los articulos
correspondientes es el que se describe en los parrafos siguientes del presente apartado.

Articulo 7 bis.- Prestaciones accesorias

Las acciones de la Sociedad llevan aparejada la realizacion y cumplimiento de las prestaciones
accesorias que se describen a continuacion. Estas prestaciones, que no conllevardn retribucion
alguna por parte de la Sociedad al accionista en cada caso afectado, son las siguientes:

Accionistas titulares de participaciones significativas: Todo accionista que (i) sea titular de

acciones de la Sociedad en porcentaje igual o superior al 5% del capital social o sus sucesivos
multiplos, o de aquel porcentaje de participacion que prevea el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMls,
o la norma que le sustituya, pero el devengo por la Sociedad del gravamen especial por Impuesto
sobre Sociedad (la “Participacion Significativa”); o (ii) adquiera acciones que supongan alcanzar,
con las que ya posee, una Participacion Significativa en el capital de la Sociedad, deberd
comunicar estas circunstancias al Organo de Administracion.

En base a la modificacion del apartado Segundo, 2.1 de la Circular 1/2023, de 4 de julio, sobre
requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el segmento de
negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity se hace constar que, para la comunicacion de
participaciones significativas se deberd tener en cuenta lo siguiente:

La obligacion del accionista de comunicar al emisor la adquisicion o perdida de acciones que
alcancen, superen, o desciendan del 10% del capital social y sucesivos multiplos , por cualquier
titulo, directa o indirectamente.
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Las comunicaciones deberdn efectuarse dentro del plazo mdximo de los cuatro dias hdbiles
siguientes a aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion. La
Sociedad dard publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la
normativa de BME Scaleup.

En la informacion la Sociedad indicard que la informacion comunicada ha sido elaborada bajo la
exclusiva responsabilidad del emisor y sus administradores.

El mercado se limitard a revisar que la informacidn es completa, consistente y comprensible.

Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacion Significativa en el capital
social de la Sociedad deberd comunicar al Organo de Administracion cualquier adquisicion
posterior, con independencia del numero de acciones adquiridas.

Igual declaracion a las indicadas en los dos apartados precedentes deberd realizar cualquier
persona que sea titular de derechos econdmicos sobre acciones de la Sociedad, incluyendo en
todo caso aquellos titulares indirectos de acciones de la Sociedad que actuen a través de
intermediarios financieros que aparezcan formalmente legitimados como accionistas en virtud
del registro de la Sociedad pero que actuen por cuenta dichos titulares indirectos.

Queda autorizada a todos los efectos la transmision de las acciones de la Sociedad (incluyendo,
por consiguiente, esta prestacion accesoria) por actos inter vivos o mortis causa.

El porcentaje de participacion igual o superior al diez por ciento (10%) del capital al que se refiere
el presente articulo se entenderd automdticamente modificado si variase el que figura previsto
en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMlIs, o norma que le sustituya, y, por tanto, reemplazado por
el que se recoja en cada momento en la referida normativa.

Articulo 8.- Transmision de Acciones.

1. Las acciones son indivisibles.

2. Las acciones y los derechos econdmicos que se derivan de ellas, incluido el de suscripcion
preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en derecho, con
sujecion al cumplimiento de lo establecido en el presente articulo O, a la ley de sociedades
de Capital y a las demds disposiciones legales aplicables en cada momento.

3. Las transmisiones efectuadas contrariamente a lo dispuesto en estos estatutos sociales no
serdn validas frente a la Sociedad, que rechazara su inscripcion en el libro registro de
acciones nominativas.
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4. No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion accionarial
superior al 50% del capital social deberd realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra
dirigida, en las mismas condiciones a la totalidad de los accionistas. El accionista que reciba,
de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones, por cuyas condiciones
de formulacion, caracteristicas del adquirente y restantes circunstancias concurrentes, deba
razonadamente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una participacion
accionarial superior al 50% del capital social, solo podrd transmitir acciones que determinen
que el adquirente supere el indicando porcentaje si el potencial adquirente le acredita que
ha ofrecido la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en las mismas
condiciones.

Articulo 33.- Comunicacion de pactos

El accionista estard obligado a comunicar a la Sociedad los pactos que suscriba, prorrogue o
extinga y en virtud de los cuales se restrinja la transmisibilidad de las acciones de su propiedad
o queden afectados los derechos de voto que le confieren.

Dichas comunicaciones deberdn realizarse al drgano o persona que la Sociedad haya designado
al efecto y dentro del plazo mdximo de los cuatro (4) dias hadbiles siguientes a aquel en que se
hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion. La Sociedad dard publicidad a
tales comunicaciones de acuerdo con las reglas de BME Scaleup.

Articulo 34.- Exclusion de negociacion.

Desde el momento en que las acciones de la Sociedad sean admitidas a negociacion en
cualquiera de los segmentos de negociacion de acciones de BME MTF Equity (i.e. BME Growth,
BME Scaleup), en el caso en que la Junta General de Accionistas adopte un acuerdo de exclusion
de negociacion de sus acciones en dicho mercado que no estuviera respaldado por la totalidad
de los accionistas, la Sociedad estard obligada a ofrecer a los accionistas que no hubieran votado
a favor la adquisicion de sus acciones a un precio justificado de acuerdo con los criterios previstos
en la regulacion aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de valores para los supuestos de
exclusion de negociacion. La sociedad no estard sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde
la admision a cotizacion de sus acciones en un mercado secundario oficial con cardcter
simultaneo a su exclusion de negociacion de BME MTF Equity.

2.7.Enlos casos en los que de forma voluntaria se haya firmado el correspondiente
contrato de liquidez, breve descripcidon del mismo y de su funcidn.

A fecha del DIAM, la Sociedad no ha firmado ningun contrato de liquidez.
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3 Otra informacion de interés

No aplica.

4 Asesor registrado y otros expertos o asesores

4.1. Informacion relativa al asesor registrado, incluyendo las posibles relaciones y
vinculaciones con el Emisor

DOMUS designd el 29 de enero de 2025 a ARMABEX Asesores Registrados, S.L. ("ARMABEX")
como Asesor Registrado, en cumplimiento con el requisito establecido en la Circular 1/2023 de
BME Scaleup. Dicha circular establece que una Compafiia con valores incorporados en el
segmento BME Scaleup de BMEE MTF Equity debe contar con un Asesor Registrado dado de alta
en el Registro de Asesores Registrados de dicho segmento del mercado. Como consecuencia de
este nombramiento, ARMABEX asiste desde esa fecha a la Compaiiia en el cumplimiento de sus
obligaciones conforme a la Circular 4/2023 de BME Scaleup.

ARMABEX fue autorizada por el Consejo de Administracién de BME Scaleup como Asesor
Registrado en octubre de 2023, segln se establece en la Circular 4/2023 de BME Scaleup, y se
encuentra debidamente inscrita en el Registro de Asesores registrados del segmento de
negociacién BME Scaleup de BME MTF Equity.

ARMABEX se constituyé en Madrid el 3 de octubre de 2008, por tiempo indefinido, y esta inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 26097, Folio 120, Seccién 82, Hoja M470426,
Inscripcidn 12. Su domicilio social se encuentra en Madrid, calle Veldzquez 114, segunda
izquierda, Madrid 28006, con NIF B88.016.621. Su objeto social comprende la prestacion directa
o indirecta de toda clase de servicios relacionados con el asesoramiento financiero a particulares
y Compaifiias sobre su patrimonio financiero, empresarial e inmobiliario.

ARMABEX desarrolla su actividad como Asesor Registrado con estricto apego a las directrices
establecidas en su Reglamento Interno de Conducta.

La Sociedad y ARMABEX declaran que no existe entre ellos ninguna relacidn ni vinculo mas alla
del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado descrito anteriormente.
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4.2. En caso de que el documento incluya alguna declaracién o informe de tercero
emitido en calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo el nombre,
domicilio profesional, cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante
que el tercero tenga en el Emisor

No aplica.

4.3. Informacion relativa a asesores que hayan colaborado en el proceso de
incorporacion

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente DIAM, las siguientes
entidades han prestado servicios de asesoramiento a la Sociedad en relacién con la
incorporacién a negociacion de sus acciones en BME Scaleup:

(i) BENOW PARTNERS S.L.P., con domicilio profesional en C/ Alfonso XIl 32 - 42
Derecha 28014 - Madrid, ha participado como asesor legal y juridico de la
Compaiiia en el proceso de incorporacion a negociacién de sus acciones a BME
Scaleup y ha elaborado la Due Diligence Legal.

5 Tratamiento de datos de caracter personal

La Compafiia declara haber obtenido el consentimiento expreso de todas las personas fisicas
identificadas para ceder los datos de caracter personal de los mismos y de los incorporados en
su curriculo a los efectos del cumplimiento de las disposiciones recogidas en la Circular 1/2023
de BME Scaleup.

En cumplimiento de la normativa aplicable de proteccion de datos, al
firmante/apoderado/representante ("Interesados”) cuyos datos figuran en este documento se
le facilita la siguiente informacion bdsica del tratamiento que se realizard sobre sus datos
personales:

1. Responsable: BOLSAS Y MERCADOS ESPANOLES, SISTEMAS DE NEGOCIACION, S.A. con
CIF: A-84636240 con domicilio situado en Plaza de la Lealtad, 1, 28014.

2. Finalidad: Se trataran los datos personales identificativos y de contacto (nombre,
apellido, cargo, email, teléfono y direccion) facilitados para realizar las actuaciones
necesarias para tramitar el acceso del emisor al Segmento de negociacién BME Scaleup
de BME MTF Equity de conformidad con lo establecido en la normativa del mismo. No
se prevé la existencia de decisiones automatizadas, ni la elaboracidn de perfiles.
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3. Base de Legitimacion: La ejecucion de las obligaciones derivadas del acceso del emisor
al Segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity de conformidad con lo
establecido en la normativa del mismo.

4. Comunicacion: Los datos personales podran ser cedidos a las empresas que componen
las compaiiias del Grupo para fines administrativos internos, el mantenimiento de la
relacion juridica resultante de la firma y la ejecucién de las obligaciones derivadas del
acceso del emisor al Segmento de negociacion BME Scaleup de BME MTF Equity. El
Responsable, como parte del grupo SIX, podra transferir Datos Personales a SIX Group
AG y otras compaiias filiales del grupo establecidas en Suiza, pais que cuenta con
decision de adecuacion.

5. Plazo de conservacion: Los datos personales seran conservados durante el tiempo
necesario para la realizacion de las finalidades para las que fueron recogidos, siempre y
cuando no se revoquen los consentimientos otorgados.

6. Derechos: Los Interesados podran ejercitar, en cualquier momento, los derechos de
acceso, rectificacion, limitaciéon al tratamiento, portabilidad, cancelacién y oposicién al
tratamiento, en los casos en los que sea pertinente, dirigiéndose para ello, mediante
escrito a la direccion de:

e Delegado de Proteccidon de Datos Grupo BME. Plaza de la Lealtad, 1. 28014 Madrid.
Espafia. protecciondedatos@grupobme.es

Los Interesados podrdn presentar una reclamacion ante la AEPD.

JHG DOMUS SOCIMI, S.A.
41 Documento Inicial de Acceso al Mercado Febrero 2025



Crowe

JHG DOMUS SOCIMI, S.A.U.

Informe de auditoria,
cuentas anuales e informe de gestion
a 31 de diciembre de 2024



Crowe Auditores Espaiia, S.L.P.
Crowe Avda. Diagonal, 429, 5° planta
08036 Barcelona
N Tel.: +34 932 183 666
INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES Fax: +34 932 372 504
EMITIDO POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE WWW.Crowe.es

Al accionista unico de JHG DOMUS SOCIMI, S.A.U.:
Opinidén

Hemos auditado las cuentas anuales de JHG DOMUS SOCIMI, S.A.U. (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2024, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondiente al
ejercicio comprendido entre el 26 de noviembre de 2024 y el 31 de diciembre de 2024.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de
2024, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio comprendido
entre el 26 de noviembre de 2024 y el 31 de diciembre de 2024, de conformidad con el marco
normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 1 de la
memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria 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 del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el
contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de
nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Hemos considerado que no existen riesgos significativos considerados en la auditoria que se
deban comunicar en nuestro informe.

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2024, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte
integrante de las cuentas anuales.

Crowe Auditores Esparia, S.L.P, Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 40189, Folio 115, Hoja B-363.237, CIF B64754534
Miembro del Registro de Economistas y Auditores (REA) y del Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) numero S1866
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Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, 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 con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
entidad obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como evaluar e
informar de si el contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa
que resulta de aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que
existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestiéon concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2024 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacién con las cuentas anuales

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

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

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

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas
vigente en Espafa 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.

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

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

o Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcién de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.
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e Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores.

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

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

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizacién de la auditoria planificados y los hallazgos significativos
de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos
en el transcurso de la auditoria. Entre los riesgos significativos que han sido objeto de
comunicacion a los administradores de la entidad, determinamos los que han sido de la mayor
significatividad en la auditoria de las cuentas anuales del periodo actual y que son, en
consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

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

Crowe Auditofes Espafia, S.L.P. (N° de ROAC: S1866)

lex Torices Garcia (N° de ROAC: 20.230)

febrero de 2025
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JHG DOMUS SOCIMI, S.A.U.

Cuentas anuales
e informe de gestion
a 31 de diciembre de 2024
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JHG DOMUS SOCIMI, S.A.U.

BALANCE AL CIERRE DEL EJERCICIO 2024

(Cifras expresadas en euros)

NOTAS DE LA

ACTIVO MEMORIA 31-12-2024
A) ACTIVO NO CORRIENTE 7.950,00
Il. Inmovilizado material 7.950,00
3. Inmovilizado en curso y anticipos 5 7.950,00
B) ACTIVO CORRIENTE 5.954.253,07
lll. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 16.772,89
3. Otros deudores 6.2 6.844,29
6. Otros créditos con las Administraciones Publicas 9 9.928,60
V. Inversiones financieras a corto plazo 685.000,00
5. Otros activos financieros 6.2 685.000,00
VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 5.252.480,18
1. Tesoreria 6.3 4.552.480,18
2. Otros activos liquidos equivalentes 6.3 700.000,00
TOTAL ACTIVO (A + B) 5.962.203,07

PATRIMONIO NETO Y PASIVO NOTAS 31-12-2024
A) PATRIMONIO NETO 5.956.766,48
A-1) Fondos propios 5.956.766,48
I. Capital 6.000.000,00
1. Capital escriturado 8 6.000.000,00
lll. Reservas (43.120,10)
2. Otras reservas 8.1 (43.120,10)
VII. Resultado del ejercicio 3 (113,42)
C) PASIVO CORRIENTE 5.436,59
lll. Deudas a corto plazo 5.030,21
3. Otras deudas a corto plazo 7.2;11.3 5.030,21
V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 406,38
2. Otros acreedores 7.2 406,38

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO (A + C)

5.962.203,07

DocuSigned by:

@é/g/éﬁ) Trere Herrero

9EF6E11C97F94D6...

Las Notas 1 a 15 descritas en la memoria del ejercicio 2024 adjunta forman parte integrante de este balance
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JHG DOMUS SOCIMI, S.A.U.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO
A 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Cifras expresadas en euros)

NOTAS DE LA *

MEMORIA EJERCICIO 2024 (*)
7. Otros gastos de explotacion 10.1 (113,42)
a) Servicios exteriores (113,42)

A) RESULTADO DE EXPLOTACION (7)

(113,42)
B) RESULTADO FINANCIERO -
C) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (A + B) (113,42)
17. Impuestos sobre beneficios -
D) RESULTADO DEL EJERCICIO (C + 17) (113,42)

Las Notas 1 a 15 descritas en la memoria son parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2024
(*) Periodo comprendido entre el 26 de noviembre de 2024 (fecha constitucion) y el 31 de diciembre de 2024
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Docusign Envelope ID: 895E66F4-0EFC-4EA7-B942-FB5676A8D2FD

JHG DOMUS SOCIMI, S.A.U.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE
AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Cifras expresadas en euros)

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

Ejercicio
Notas 2024 (*)

A) Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 3 (113,42)
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto -
B) Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto -
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -
C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias -

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A + B + C) (113,42)

Las Notas 1 a 15 descritas en la memoria son parte integrante de este estado de ingresos y gastos reconocidos a 31 de diciembre
de 2024
(*) Periodo comprendido entre el 26 de noviembre de 2024 (fecha constitucion) y el 31 de diciembre de 2024

B) Estado total de cambios en el patrimonio neto correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024
Capital Res%.llta.dc?s de Resultado del
. Reservas ejercicios L Total
escriturado A ejercicio
anteriores

SALDO, A 26 DE NOVIEMBRE
DE 2024 6.000.000,00 - - - 6.000.000,00
I. Total |r1gresosygastos ) ) ) (113,42) (113,42)
reconocidos
Il. Operaciones con socios o . . ) . .
propietarios
. Qtras Yarlaaones del ) (43.120,10) ) ) (43.120,10)
patrimonio neto
SALDO, FINAL DEL ANO 2024 6.000.000,00 (43.120,10) - (113,42) 5.956.766,48

Las Notas 1 a 15 descritas en la memoria son parte integrante de este estado de ingresos y gastos reconocidos a 31 de diciembre
de 2024
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JHG DOMUS SOCIMI, S.A.U.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2024
(Cifras expresadas en euros)

Notas 31-12-2024

A)  FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

1. Resultado del ejercicio antes de impuestos (113,42)
Ajustes de resultado (43.120,10)
k) Otros ingresos y gastos (-/+) (43.120,10)

3. Cambios en el capital corriente (701.366.51)
b) Deudores y otras cuentas a cobrar (+/-) (16.772,89)
c) Otros activos corrientes (+/-) 6.2 (685.000,00)
d) Acreedores y otras cuentas a pagar (+/-) 406,38

5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacién (+/-1+/-2+/- (744.600,03)
3+/-4)

B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

6. Pagos por inversiones (-) (7.950,00)
c) Inmovilizado material 5 (7.950,00)

8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion (7-6) (7.950,00)

C)  FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 6.000.000,00
a) Emisién de instrumentos de patrimonio (+) 8 6.000.000,00

10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 5.030,21
a) Emisioén: 5.030,21
4. Otras deudas (+) 7.2; 5.030,21

11.3

12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (+/-9+/-10- 6.005.030,21
11)

D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO -

E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 5.252.480,18
(+/-5+/-8+/-12+/D)
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 6.3 5.252.480,18

Las Notas 1 a 15 descritas en la memoria son parte integrante de este estado de flujos de efectivo a 31 de diciembre de
2024
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Docusign Envelope ID: 895E66F4-0EFC-4EA7-B942-FB5676A8D2FD

JHG DOMUS SOCIMI, S.A.U.

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

1. ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD
La Sociedad fue constituida el 26 de noviembre de 2024, segun escritura autorizada por el
Notario de Madrid, D. Jose Carlos Sanchez Gonzalez, con el n2 2813 de su protocolo. En el

mismo acto, se llevé a cabo la declaracién de unipersonalidad de la Sociedad.

1.1 Domicilio social

El domicilio social se encuentra en Avenida Ramdn y Cajal nimero 7, entreplanta 12, piso 1
puerta B, Madrid.

1.2 Actividad de la Sociedad

La Sociedad tiene como objeto social:

a) La adquisicion y promocién (incluyendo rehabilitacion) de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento;

b) La tenencia de acciones en el capital de otras Sociedades Andnimas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no residentes en
territorio nacional cuyos estatutos prevean el mismo objeto social que la Sociedad, y
estén sometidas a un régimen similar en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria en la distribucidon de beneficios;

c) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al
mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversidon exigidos
para estas sociedades;

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversidon Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2009, de 4 de noviembre, de Instituciones de
Inversién Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro; y

e) El desarrollo de otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas
cuyas rentas supongan en conjunto menos del 20% 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 actividad principal de la Sociedad coincide con su objeto social.

Este es el primer ejercicio en el que se formulan cuentas anuales, motivo por el cual no existen
cifras comparativas.

A fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, la Sociedad esta pendiente de
incorporacion en el segmento BME Scaleup de BME MTF Equity, habiendo designado a
Armabex como Asesor Registrado.

Firmado por:
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JHG DOMUS SOCIMI, S.A.U.

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

1.3 Legislacion aplicable

Estas cuentas anuales han sido formuladas con el marco normativo de informacion financiera
que resulta de aplicacion a la Sociedad es el establecido en:

. Cdédigo de Comercio.
. Ley de Sociedades de Capital y la restante legislacion mercantil.

. El Plan General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, y las modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto
1159/2010, de 17 de septiembre, el Real Decreto 602/2016 de 2 de diciembre, y el
Real Decreto 1/2021 de 12 de enero, asi como por la adopcion de la Resolucién de 10
de febrero de 2021, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, por la que se
dictan normas de registro, valoracion y elaboracién de las cuentas anuales para el
reconocimiento de ingresos por la entrega de bienes y la prestacion de servicios, y la
adaptacion sectorial para empresas inmobiliarias.

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

o El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

o Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por
el que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de Inversién en el mercado
Inmobiliaria (SOCIMI).

Con fecha 9 de enero de 2025, se solicité a la Agencia Tributaria la incorporaciéon de la
Sociedad en el régimen fiscal especial de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario, regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. A fecha de
formulacion de las presentes cuentas anuales, dicha solicitud se encuentra en tramite (Véase
Nota 15).

Las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario cuentan con un
régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, las siguientes obligaciones:

1. Obligacion de objeto social:

Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIMI o sociedades
con objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en
Instituciones de Inversion Colectiva.

DocusSigned by: Signed by: Firmado por: Firmado por:
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Docusign Envelope ID: 895E66F4-0EFC-4EA7-B942-FB5676A8D2FD

JHG DOMUS SOCIMI, S.A.U.

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

2. Obligacidn de inversidn:

e Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento,
en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta
finalidad siempre que la promocién se inicie dentro de los tres afos siguientes a su
adquisicion y en participaciones en el capital de otras entidades con objeto social
similar al de las SOCIMI.

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 Cddigo
de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular
cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las
SOCIMI y el resto de las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/2009.

Existe la opcion de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado.

No se computara la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmisidn de
dichos activos siempre que no se superen los periodos maximos de reinversion
establecidos.

e Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las
participaciones. 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 Cddigo 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 11/2009.

e Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el
cOmputo, se podra afiadir hasta un afo del periodo que hayan estado ofrecidos en
arrendamiento). Las participaciones deberan permanecer en el activo al menos tres
afios.

3. Obligacidon de negociacidon en mercado regulado:

Las acciones de las SOCIMI deberdn estar admitidas a negociacién en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacién espafiol o en el de cualquier otro
Estado miembro de la Unidn Europea o del Espacio Econdmico Europeo, o bien en un
mercado regulado de cualquier pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de
informacién tributaria, de forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo. Las
acciones de las SOCIMI deberan tener caracter nominativo.

4. Obligacién de Distribucién del resultado:

La Sociedad deberd distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos
mercantiles:
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Docusign Envelope ID: 895E66F4-0EFC-4EA7-B942-FB5676A8D2FD

JHG DOMUS SOCIMI, S.A.U.

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

e El beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el articulo 6 de
la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), que de manera general
obliga a la distribucion del 80% del beneficio obtenido e imputable segun la legislacion
aplicable.

e Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisidon de inmuebles y acciones
o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009,
realizadas una vez transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al
cumplimiento de su objeto social principal. El resto de los beneficios deberan
reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho
objeto en el plazo de los tres afos posteriores a la fecha de transmision.

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

e El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley
11/20009.

5. Obligacion de informacién:

Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas anuales la informacion
requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

6. Capital minimo:

El capital minimo se establece en 5 millones de euros. Con fecha 31 de diciembre de 2024,
el capital suscrito de la Sociedad asciende a 6.000.000 euros, cumpliendo con dicha
condicidén (véase Nota 8).

Podra optarse por la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el
articulo 8 de la Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicidn
de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcidn
por aplicar dicho régimen.

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondrd que la Sociedad pase a
tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo
impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio
siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo
impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen
general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos
impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en
su caso, resulten precedentes.
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El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No
obstante, cuando los dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de
participacion superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estard
sometida a un gravamen especial del 19%. Adicionalmente, la SOCIMI estara sometida a un
gravamen especial del 15% sobre el importe de beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea
objeto de distribucidn, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo
general ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién. De resultar aplicable, este
gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha
de la distribucion del dividendo.

Estas cuentas anuales se presentan en euros por ser ésta la moneda del entorno econémico
principal en el que opera la Sociedad.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

2.1 Imagen fiel.

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de
aplicacion y en particular, los principios y criterios contables, de forma que muestran la imagen
fiel del patrimonio, de la situacidn financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de
efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio.

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan
aplicado disposiciones legales en materia contable.

2.2 Principios contables no obligatorios aplicados.

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, el Consejo de
Administracion ha formulado estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de
los principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en
dichas cuentas anuales. No existe ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya
dejado de aplicarse.

2.3 Aspectos criticos de la valoracion y estimacidn de la incertidumbre.

La informacién contenida en estas cuentas anuales es responsabilidad del Consejo de
Administracién de la Sociedad.

En las cuentas anuales del ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2024 se han utilizado
estimaciones realizadas por el Consejo de Administracion de la Sociedad para valorar algunos
de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas.
Basicamente, estas estimaciones se refieren a:

- Las hipdtesis empleadas para el cdlculo del valor razonable de los instrumentos financieros.

- La probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos indeterminados o contingenfiemgdo por:
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DocuSigned by: /é{_ Signed by: Firmado por:
@9} = E e Hemrern Pagina 10 de 35 Jonir Burvurs

481C188C3F2E49C...
9EF6E11C97F94D6...
00C4AD9I9BOCEEAT2. 5F281A77666F4B4..



Docusign Envelope ID: 895E66F4-0EFC-4EA7-B942-FB5676A8D2FD

JHG DOMUS SOCIMI, S.A.U.

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

A pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcion de la mejor informacién disponible
sobre los hechos analizados a la fecha de formulacidn de estas cuentas anuales, es posible que
acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la
baja) en préximos ejercicios, lo que se haria de forma prospectiva reconociendo los efectos del
cambio de estimacidn en las correspondientes cuentas de pérdidas y ganancias futuras.

2.4 Comparacion de la informacion.

La informacién financiera contenida en las cuentas anuales no resulta comparativa con cada
una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios
en el patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo y de la memaoria del presente ejercicio
dado que la Sociedad fue constituida el 26 de noviembre de 2024 (véase Nota 1). El ejercicio
social del 2024 corresponde al periodo comprendido entre el 26 de noviembre de 2024 y el 31
de diciembre de 2024.

2.5 Agrupacion de partidas.

En el supuesto de existir partidas significativas que han sido objeto de agrupacion en el
balance, se incluye la informacion desagregada en las correspondientes notas de la memoria.

2.6 Elementos recogidos en varias partidas.

Las cuentas anuales no tienen ninguna partida que haya sido objeto de agrupacion en el
balance, en la cuenta de pérdidas y ganancias o en el estado de cambios en el patrimonio neto,
y que no esté adecuadamente desagregada en otros apartados de la presente memoria.

2.7 Cambios en criterios contables.

En el presente ejercicio, no se han realizado ajustes en las Cuentas Anuales por cambios de
criterio contable.

2.8 Correccion de errores.

No se han detectado errores existentes al cierre del ejercicio que obliguen a reformular las
Cuentas Anuales, los hechos conocidos con posterioridad al cierre, que podrian aconsejar
ajustes en las estimaciones en el cierre del ejercicio, han sido comentados en sus apartados
correspondientes.

2.9 Importancia relativa y prudencia.

La Sociedad aplica todas las normas contables en funcién del principio de importancia relativa
y toma en consideracién el principio de prudencia el cual, no teniendo caracter preferencial
sobre los demas principios, se utiliza para formar criterio en relacién con las estimaciones
contables.
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3. APLICACION DE RESULTADOS

3.1 Propuesta de aplicacion de resultado.

La propuesta de aplicacidon del resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024
formulada por el Consejo de Administracion de la Sociedad, y que se sometera a la aprobacién
de la Junta del Accionista Unico, es la siguiente:

Base de reparto 2024
Resultado del ejercicio (Pérdida) (113,42)
Total (113,42)
Distribucion 2024
A Resultados negativos de ejercicios anteriores (113,42)
Total (113,42)

4. NORMAS DE REGISTRO Y VALORACION
Las principales normas de valoracidn utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus
Cuentas Anuales para el ejercicio 2024, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de

Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1 Inmovilizado Material

El inmovilizado material se valora segln su precio de adquisicion. Este precio incluye ademas
del importe facturado por el vendedor, todos los gastos adicionales que se han producido
hasta su puesta en condiciones de funcionamiento, incluyendo los gastos financieros cuando el
periodo de produccién e instalacion es superior al afio.

El Inmovilizado Material, al 31 de diciembre de 2024, estd compuesto por la cuenta de
“inmovilizado en curso”, contabilizado por su precio de adquisicion.

Las sustituciones o renovaciones de elementos completos, los costes de ampliacidn,
modernizacidon o mejora que aumentan la vida atil del bien, su productividad, o su capacidad
econdmica, se contabilizan como mayor importe del inmovilizado material, con el consiguiente
retiro contable de los elementos sustituidos o renovados.

Los gastos periddicos de mantenimiento, conservacidn y reparacién se imputan a resultados
del ejercicio en que se incurren, siguiendo el principio de devengo.

El valor residual y la vida Util de los activos se revisa, ajustandose si fuese necesario, en la fecha
de cada balance.
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El beneficio o pérdida resultante de la enajenacién o el retiro de un activo se calcula como la
diferencia entre el importe que, en su caso, se obtenga de un elemento del inmovilizado
material, neto de los costes de venta, y el importe en libros del activo, y se reconoce en la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se produce.

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

Deterioro de valor de inmovilizado material.

En la fecha de cada balance o siempre que existan indicios de pérdidas de valor, la Sociedad
revisa los importes en libros de sus activos materiales para determinar si existen indicios de
que dichos activos hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si existe cualquier indicio,
el importe recuperable del activo se calcula con el objeto de determinar el alcance de la
pérdida por deterioro de valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de
efectivo por si mismo que sean independientes de otros activos, la Sociedad calculara el
importe recuperable de la Unidad Generadora de Efectivo a la que pertenece el activo.

El importe recuperable es el valor superior entre el valor razonable menos el coste de venta y
el valor en uso. En el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024 la Sociedad no ha
registrado pérdidas por deterioro del inmovilizado material.

Reversion de la pérdida por deterioro de valor.

Las reversiones de las pérdidas por deterioro de los activos fijos se registran con abono a la
cuenta de pérdidas y ganancias, con el limite del valor contable que hubiera tenido el activo,
neto de amortizaciones, si no se hubiera registrado el deterioro, exclusivamente en aquellos
casos en los que una vez evaluados los factores internos o externos se pudiera concluir que los
indicadores de deterioro que determinaron el reconocimiento de las correcciones valorativas
han dejado de existir o se han visto parcialmente mitigados.

4.2 Instrumentos financieros.

1. Activos financieros

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

a) Activos financieros a coste amortizado.

Con cardcter general, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones
comerciales y los créditos por operaciones no comerciales:

a) Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se
originan en la venta de bienes y la prestacidn de servicios por operaciones de
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b) Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que, no
siendo instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y
cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable, que proceden de
operaciones de préstamo o crédito concedidos por la empresa.

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoran inicialmente por su
valor razonable, que, salvo evidencia en contrario, es el precio de la transaccién, que
equivale al valor razonable de la contraprestacidn entregada, mas los costes de
transaccidn que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a
un afio y que no tienen un tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos al
personal, los dividendos a cobrar y los desembolsos exigidos sobre instrumentos de
patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, se pueden valorar por su
valor nominal cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea
significativo.

En cuanto a la valoracién posterior, los activos financieros incluidos en esta categoria
se valoran por su coste amortizado. Los intereses devengados se contabilizan en la
cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

Los créditos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo dispuesto en
el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran
valordndose por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Cuando los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero se modifican debido
a las dificultades financieras del emisor, la empresa analizara si procede contabilizar
una pérdida por deterioro de valor.

Al menos al cierre del ejercicio, deberdn efectuarse las correcciones valorativas
necesarias siempre que exista evidencia objetiva de que el valor de un activo
financiero, o de un grupo de activos financieros con similares caracteristicas de riesgo
valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas eventos
que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una
reduccidon o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir
motivados por la insolvencia del deudor. La Entidad procede a revisar detalladamente
todos los saldos para determinar si el valor cobrable se ha deteriorado como
consecuencia de problemas de cobrabilidad u otras circunstancias.

La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros sera la diferencia entre
su valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su
caso, los procedentes de la ejecucion de las garantias reales y personales, que se
estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento
de su reconocimiento inicial.
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Para los activos financieros a tipo de interés variable, se empleara el tipo de interés
efectivo que corresponda a la fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con
las condiciones contractuales. En el célculo de las pérdidas por deterioro de un grupo
de activos financieros se podran utilizar modelos basados en féormulas o métodos
estadisticos.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversion cuando el importe de
dicha pérdida disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior, se
reconocen como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y
ganancias. La reversion del deterioro tendrd como limite el valor en libros del activo
que estaria reconocido en la fecha de reversidn si no se hubiese registrado el deterioro
del valor.

No obstante, como sustituto del valor actual de los flujos de efectivo futuros se puede
utilizar el valor de mercado del instrumento, siempre que éste sea lo suficientemente
fiable como para considerarlo representativo del valor que pudiera recuperar la
empresa.

El reconocimiento de intereses en los activos financieros con deterioro crediticio
seguird las reglas generales, sin perjuicio de que de manera simultanea la empresa
deba evaluar si dicho importe serd objeto de recuperacién y, en su caso, contabilice la
correspondiente pérdida por deterioro.

b) Activos financieros a coste.
En todo caso, se incluyen en esta categoria de valoracién:

Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas, tal
como estas quedan definidas en la norma 132 de elaboracidn de las cuentas anuales.

Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no
pueda determinarse por referencia a un precio cotizado en un mercado activo para un
instrumento idéntico, o no pueda estimarse con fiabilidad, y los derivados que tengan
como subyacente a estas inversiones.

Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de manera
fiable, salvo que se cumplan los requisitos para su contabilizacién a coste amortizado.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en
participacién y similares.

Los préstamos participativos cuyos intereses tengan cardcter contingente, bien porque
se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en
la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencién de beneficios), o bien porque se
calculen exclusivamente por referencia a la evolucién de la actividad de la citada

empresa.
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Cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en la cartera de
valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando no sea
posible obtener una estimacion fiable de su valor razonable.

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoraran inicialmente al coste, que
equivaldra al valor razonable de la contraprestacidn entregada mas los costes de
transaccion que les sean directamente atribuibles, debiéndose aplicar, en su caso, en
relacién con las empresas del grupo, el criterio incluido en el apartado 2 de la norma
de registro y valoracion 212 relativa a operaciones entre empresas del grupo, y los
criterios para determinar el coste de la combinacion establecidos en la norma sobre
combinaciones de negocios.

No obstante, si existiera una inversién anterior a su calificacion como empresa del
grupo, multigrupo o asociada, se considerara como coste de dicha inversion el valor
contable que debiera tener la misma inmediatamente antes de que la empresa pase a
tener esa calificacion.

Formara parte de la valoracién inicial el importe de los derechos preferentes de
suscripcidn y similares que, en su caso, se hubiesen adquirido.

En cuanto a la valoracion posterior, los instrumentos de patrimonio incluidos en esta
categoria se valoraran por su coste, menos, en su caso, el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro.

Cuando deba asignarse valor a estos activos por baja del balance u otro motivo, se
aplicara el método del coste medio ponderado por grupos homogéneos,
entendiéndose por estos los valores que tienen iguales derechos.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcidn y similares o segregacion
de estos para ejercitarlos, el importe del coste de los derechos disminuird el valor
contable de los respectivos activos. Dicho coste se determinard aplicando alguna
féormula valorativa de general aceptacion.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en
participacién y similares se valorardn al coste, incrementado o disminuido por el
beneficio o la pérdida, respectivamente, que correspondan a la empresa como
participe no gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de las correcciones
valorativas por deterioro.

Se aplicard este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses tengan
caracter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable
condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la
obtencién de beneficios), o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la
evolucion de la actividad de la citada empresa. Si ademds de un interés contingente se
acuerda un interés fijo irrevocable, este Uultimo se contabilizard como un ingreso
financiero en funcidon de su devengo. Los costes de transaccidon se imputaran a la
cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo largo de la vida del préstamo

DocuSigned by: /azi}jpativo
| %f) ; Firmado por:

9EFBE11C97F94D6... Signed by: Firmado por:

Trone Herrero Jowivr frurrre Emilis (Lawsdl

2o 5F281A77666F4B4...
90C4D99BOCEEAT2... Paglna 16 de 35 481C188C3F2E49C...



Docusign Envelope ID: 895E66F4-0EFC-4EA7-B942-FB5676A8D2FD

JHG DOMUS SOCIMI, S.A.U.

Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

Al menos al cierre del ejercicio, deberan efectuarse las correcciones valorativas
necesarias siempre que exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una
inversidn no sera recuperable.

El importe de la correccidn valorativa sera la diferencia entre su valor en libros y el
importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable
menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados
de la inversidn, que para el caso de instrumentos de patrimonio se calculardn, bien
mediante la estimacién de los que se espera recibir como consecuencia del reparto de
dividendos realizado por la empresa participada y de la enajenacidn o baja en cuentas
de la inversidn en la misma, bien mediante la estimacion de su participacion en los
flujos de efectivo que se espera sean generados por la empresa participada,
procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenaciéon o baja en
cuentas.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de
patrimonio, la estimacion de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se
calculara en funcién del patrimonio neto de la entidad participada y de las plusvalias
tacitas existentes en la fecha de la valoracidn, netas del efecto impositivo. En la
determinacién de ese valor, y siempre que la empresa participada haya invertido a su
vez en otra, deberd tenerse en cuenta el patrimonio neto incluido en las cuentas
anuales consolidadas elaboradas aplicando los criterios del Cédigo de Comercio y sus
normas de desarrollo.

Cuando la empresa participada tuviere su domicilio fuera del territorio espafiol, el
patrimonio neto a tomar en consideracion vendrd expresado en las normas contenidas
en la presente disposicidn. No obstante, si mediaran altas tasas de inflacién, los valores
a considerar seran los resultantes de los estados financieros ajustados en el sentido
expuesto en la norma relativa a moneda extranjera.

Con caracter general, el método indirecto de estimacién a partir del patrimonio neto
se podra utilizar en aquellos casos en que puede servir para demostrar un valor
recuperable minimo sin la necesidad de realizar un analisis mas complejo cuando de
aquel se deduce que no hay deterioro.

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valor y, en su caso,
su reversion, se registraran como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta
de pérdidas y ganancias. La reversién del deterioro tendrd como limite el valor en
libros de la inversidn que estaria reconocida en la fecha de reversidn si no se hubiese
registrado el deterioro del valor.

No obstante, en el caso de que se hubiera producido una inversién en la empresa,
previa a su calificacion como empresa del grupo, multigrupo o asociada, y con
anterioridad a esa calificacién, se hubieran realizado ajustes valorativos imputados
directamente al patrimonio neto derivados de tal inversidn, dichos ajustes se
mantendran tras la calificacion hasta la enajenacion o baja de la inversién, momento
en el que se registraran en la cuenta de pérdidas y ganancias, o hasta que se
produzcan las siguientes circunstancias:
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En el caso de ajustes valorativos previos por aumentos de valor, las correcciones
valorativas por deterioro se registraran contra la partida del patrimonio neto que
recoja los ajustes valorativos previamente practicados hasta el importe de los mismos,
y el exceso, en su caso, se registrard en la cuenta de pérdidas y ganancias. La
correccidn valorativa por deterioro imputada directamente en el patrimonio neto no
revertird.

En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando
posteriormente el importe recuperable sea superior al valor contable de las
inversiones, este ultimo se incrementard, hasta el limite de la indicada reduccién de
valor, contra la partida que haya recogido los ajustes valorativos previos y a partir de
ese momento el nuevo importe surgido se considerard coste de la inversion. Sin
embargo, cuando exista una evidencia objetiva de deterioro en el valor de la inversidn,
las pérdidas acumuladas directamente en el patrimonio neto se reconocerdn en la
cuenta de pérdidas y ganancias.

2. Pasivos financieros

Los pasivos financieros se registran inicialmente por el efectivo recibido, neto de los costes
incurridos en la transaccion. En ejercicios posteriores se valoraran de acuerdo con su coste
amortizado, empleando para ello el tipo de interés efectivo.

a) Pasivos financieros a coste amortizado.

Se clasificardn todos los pasivos financieros en esta categoria excepto cuando deban
valorarse a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, o se trate
de alguna de las excepciones previstas en la norma.

Con cardcter general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones
comerciales y los débitos por operaciones no comerciales:

a) Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se
originan en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la
empresa con pago aplazado, y

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

Los préstamos participativos que tengan las caracteristicas de un préstamo ordinario o
comun también se incluirdn en esta categoria sin perjuicio de que la operacién se
acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, sera el precio de la transaccién, que equivaldra al
valor razonable de la contraprestacién recibida ajustado por los costes de transaccion que les
sean directamente atribuibles.
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No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y
gue no tengan un tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros
sobre participaciones, cuyo importe se espera pagar en el corto plazo, se podran valorar por su
valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea significativo.

En cuanto a la valoracién posterior, se valoraran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizaran en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del
tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuaran
valorandose por dicho importe.

4.3 Impuesto sobre Beneficios

Con fecha 9 de enero de 2025 y con efectos a partir del ejercicio fiscal 2025 la Sociedad
comunico a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracidn Tributaria de su domicilio
fiscal la opcién adoptada por su anterior Accionista Unico de acogerse al régimen fiscal
especial de SOCIMI.

Las SOCIMIs, sociedades espafiolas son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacién y
promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al
menos, tres afios, a las que también se les permite la tenencia de participaciones en otras
entidades de inversion inmobiliaria, y que estan obligadas a distribuir en forma de dividendo la
mayoria de las rentas generadas.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos
definidos en la normativa y opten por la aplicacion del régimen 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 serd de aplicacion el articulo 25 del
Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultard de
aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos I, I, IV de
dicha norma. En todo lo demds no previsto en la Ley SOCIMI, serd de aplicacion
supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacién 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 tendra
la consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Adicionalmente, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 15% sobre el importe
de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucidn, en la parte que
proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general ni se trate de rentas acogidas al
periodo de reinversion. De ser aplicables alguno o ambos de estos gravamenes especiales
tendran la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades y deberdn ser satisfecho por
la SOCIMI en el plazo de dos meses desde la fecha de distribucién del dividendo. Firmado por:
Emilio (Lansell
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Ademas, las SOCIMIs se benefician de la aplicaciéon de una bonificacién del 95% de la cuota del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados devengada con
motivo de la adquisicion de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos para la
promocién de viviendas destinadas al arrendamiento) siempre que, en ambos casos, se cumpla
el periodo minimo de tenencia de dichos activos, es decir, que permanezcan arrendados
durante al menos tres afios.

Segun la disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién
del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de esta Ley, aun
cuando no se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcidn de la aplicacion
de dicho régimen.

El gasto (ingreso) por impuesto sobre beneficios es el importe que, por este concepto, se
devenga en el ejercicio y comprende tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como por
impuesto diferido.

Los activos y pasivos por impuesto diferido corriente se valoraran por las cantidades que se
espera pagar o recuperar de las autoridades fiscales, de acuerdo con la normativa vigente o
aprobada y pendiente de publicacién en la fecha de cierre del ejercicio.

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias
temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros.
Sin embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo o un
pasivo en una transaccién distinta a una combinacién de negocios que en el momento de la
transaccidon no afecta ni al resultado contable ni a la base imponible del impuesto no se
reconocen.

El impuesto diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos aprobados o a
punto de aprobarse en la fecha del balance y que se aplica cuando el correspondiente activo
por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide. Los activos por
impuesto diferido se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a disponer
de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.

4.4 Ingresos y Gastos

Los ingresos derivados de los contratos con clientes deben reconocerse en funcién del
cumplimiento de las obligaciones de desempeno ante los clientes, es decir, los ingresos se
reconocen cuando se ha transferido el control de los bienes o servicios a los clientes.

En cuanto a los ingresos asociados a la prestacidén de servicios se reconocen a lo largo del
tiempo, considerando el grado de avance de la prestacién a la fecha del balance, siempre y
cuando el resultado de la transaccion pueda ser estimado con fiabilidad.

Los ingresos por entrega de bienes y prestacidon de servicios se calculan al valor razonable de la
contraprestaciéon a la que la empresa espere tener derecho a cambio de dichos bienes o
servicios en el marco ordinario de la actividad, deducidos los descuentos de cualquier tipo y los
impuestos.
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Se establecen cinco pasos para el reconocimiento de los ingresos:

=

Identificar el/los contratos del cliente.
2. ldentificar las obligaciones de desempefio.
3. Determinar del precio de la transaccion.
4. Asignacién del precio de la transaccidn a las distintas obligaciones de desempefio.
5. Reconocimiento de ingresos segun el cumplimiento de cada obligacidn.
Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio de imputacién temporal.
Los gastos se reconocen atendiendo a su devengo, de forma inmediata en el supuesto de
desembolsos que no vayan a generar beneficios econdmicos futuros o cuando no cumplen los

requisitos necesarios para registrarlos contablemente como un activo.

4.5 Operaciones con partes vinculadas

Las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia del grado de
vinculacion, se contabilizan de acuerdo con las normas generales, tal y como establece la
Norma de registro y valoracion 212 del Plan General de Contabilidad. Los elementos objeto de
las transacciones que se realicen se contabilizardan en el momento inicial por su valor
razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la diferencia se
registra atendiendo a la realidad econédmica de la operacién. La valoracidn posterior se realiza
de acuerdo con lo previsto en las normas particulares para las cuentas que corresponda.

Esta norma de valoracion afecta a las empresas del grupo y a las partes vinculadas, cuyas
definiciones se explicitan en las normas de elaboracién de las cuentas anuales del PGC. En este
sentido:

a) Se entenderd que una empresa forma parte del grupo cuando ambas estén vinculadas
por una relacién de control, directa o indirecta, analoga a la prevista en el articulo 42
del Cadigo de Comercio, o cuando las empresas estén controladas por cualquier medio
por una o varias personas juridicas que actien conjuntamente o se hallen bajo
direccion Unica por acuerdos o clausulas estatutarias.

b) Se entendera que una empresa es asociada cuando, sin que se trate de una empresa
del grupo en el sentido sefalado, la empresa o las personas fisicas dominantes, ejerzan
sobre esa empresa asociada una influencia significativa, tal como se desarrolla
detenidamente en la Norma 132 de elaboracién de las cuentas anuales.

¢) Una parte se considera vinculada a otra cuando una de ellas ejerce o tiene la
posibilidad de ejercer directa o indirectamente o en virtud de pactos o acuerdos entre
accionistas o participes, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma
de decisiones financieras y de explotacion de la otra, tal como se detalla

[ D°°”5'g"e‘“’yjig}|damente en la Norma 152 de elaboracidn de las cuentas anuales.
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4.6 Estado de flujos de efectivo.

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

— Actividades de explotacion, son aquellas actividades procedentes de la explotacidon que
corresponden a los ingresos ordinarios de la Sociedad, asi como otras actividades que no
pueden ser calificadas como de inversion o financiacién.

— Actividades de inversion, son los pagos que tienen su origen en la adquisicion de activos
no corrientes y otros activo no incluidos en el efectivo y otros activos liquidos
equivalentes, tales como inmovilizado intangible, material, inversiones inmobiliarias o
inversiones financieras, asi como los cobros procedentes de su enajenacidén o de su
amortizacion al vencimiento.

— Actividades de financiacion, son aquellas actividades de financiacion que comprenden los
cobros procedentes de la adquisicion por terceros de titulos valores emitidos por la
empresa o de recursos concedidos por entidades financieras o terceros, en forma de
préstamos u otros instrumentos de financiacién, asi como los pagos realizados por
amortizacion o devolucion de las cantidades aportadas por ellos. Figuraran también como
flujos de efectivo por actividades de financiacién los pagos a favor de los accionistas en
concepto de dividendos.

5. INMOVILIZADO MATERIAL

La composicion y el movimiento habido durante el ejercicio 2024 de este epigrafe del balance
y de su correspondiente amortizacidn acumulada ha sido el siguiente (en euros):

5.1 Coste y amortizacion del Inmovilizado material

Ejercicio 2024:

Coste
i:iili:ra Saldo a
26/11/2024 Altas Bajas 31/12/2024
Inmovilizado en curso - 7.950,00 - 7.950,00
- 7.950,00 - 7.950,00
Amortizacidn acumulada
i:iili:?a Saldo a
26/11/2024  Dotacion Bajas 31/12/2024
| Inmovilizado en curso - - - -
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Valor neto contable

El inmovilizado en curso corresponde a servicios

Saldo a
31/12/2024
Total Activo 7.950,00
Total Amortizaciones -
7.950,00

inmuebles comerciales ubicados en Madrid.

6. ACTIVOS FINANCIEROS

recibidos para la adquisicion de varios

La empresa reconoce como activos financieros cualquier tipo de activo que sea un instrumento
de patrimonio de otra empresa o suponga un derecho contractual a recibir efectivo u otro
activo financiero, o a intercambiar activos y pasivos financieros con terceros en condiciones
potencialmente favorables.

6.1 Activos financieros no corrientes por categorias.

Al 31 de diciembre de 2024 no existen activos financieros no corrientes.

6.2 Activos financieros corrientes por categorias.

En el siguiente cuadro se detallan los activos financieros a corto plazo por categorias
registrados al 31 de diciembre de 2024 (en euros):

Créditos,
derivados y
otros
CATEGORIAS 2024
Activos financieros a coste amortizado
e Depdsitos 685.000,00
o Deudores comerciales y otras cuentas a 6.844,29
cobrar

Total 691.844,29

Dentro del epigrafe “Activos financieros a coste amortizado” se incluye principalmente un
depdsito constituido por el contrato de arras penitenciales firmado el 18 de diciembre de
2024, por importe de 685.000,00 euros, con relacion para la adquisicion de tres locales
comerciales ubicados en Madrid. El importe total de la compraventa asciende a 6.850.000,00
euros y estd previsto que se ejecute mediante el otorgamiento de la escritura de compraventa
el 28 de febrero de 2025.
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6.3 Efectivo y otros activos liguidos equivalentes.

La composicidn de este epigrafe al 31 de diciembre de 2024 es la siguiente (en euros):

31-12-2024
Bancos, cuentas corrientes 4.552.480,18
Inversiones a corto plazo de gran liquidez 700.000,00
Total efectivo y otros activos liquidos 5.252.480,18

Todo el saldo de efectivo y otros activos liquidos equivalentes son de libre disposicion.

En cuanto a “Inversiones a corto plazo de gran liquidez”, se trata de un depdsito bancario
constituido el 23 de diciembre de 2024, por un importe de 700.000,00 euros, remunerado al
2,45% y con vencimiento el 23 de enero de 2025.

7. PASIVOS FINANCIEROS

La Sociedad reconoce como pasivos financieros cualquier pasivo que sea un instrumento de
patrimonio de otra empresa o suponga una obligacidn contractual a devolver efectivo u otro
activo financiero, o a intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en condiciones

potencialmente favorables.

Los pasivos financieros se han clasificado segin su naturaleza y segun la funcién que cumplen
en la Sociedad.

7.1 Pasivos financieros no corrientes por categorias.

Al 31 de diciembre de 2024, no existen pasivos financieros no corrientes.

7.2 Pasivos financieros corrientes por categorias.

En el siguiente cuadro se detallan los pasivos financieros a corto plazo por categorias
registrados al 31 de diciembre de 2024 (en euros):

Derivados
y otros
CATEGORIAS 2024
Pasivos financieros a coste amortizado 5.030,21
Total 5.030,21
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Dentro de este epigrafe se encuentra registrado el saldo con la sociedad vinculada Negocios
Lorente, S.L. por importe de 5.030,21 euros (véase nota 11).

8. FONDOS PROPIOS

El capital social a 31 de diciembre de 2024 estd representado por 6.000.000 acciones
nominativas de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y
desembolsadas por el Socio Unico, Don Francisco Javier Herrero Gilsanz.

Con fecha 26 de septiembre de 2024 se constituyd la Sociedad con 6.000.000,00 euros
representados por 6.000.0000 acciones, todas a un euro de valor nominal.

8.1 Reservas
Reserva legal.

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, debe destinarse una
cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance el 20% del
capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda el
10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras
no supere el 20% del capital social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacién de
pérdidas siempre que no existan otras reservas disponible suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de
inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan
optado por la aplicacién del régimen fiscal especial establecido en esta Ley no podra exceder el
20% del capital social. Los estatutos de estas sociedades no podrdn establecer ninguna otra
reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

Al 31 de diciembre de 2024 la reserva legal no ha sido constituida.

Otras reservas.

De acuerdo con el apartado 42 de la norma de registro y valoracién 99, Instrumentos
Financieros, y de acuerdo con el apartado 7 de la Introduccidén, ambos del RD1514/2007, que
aprueba el PGC, los gastos de constitucion y los gastos de ampliacidn de capital se imputaran

directamente al patrimonio neto como menores reservas.

El detalle de las reservas al 31 de diciembre de 2024 es el siguiente (en euros):

Euros
31/12/2024
Reservas voluntarias (43.120,10)
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Las reservas voluntarias se encuentran en negativo por importe de 43.120,10 euros y

corresponden a los gastos de constitucién de la Sociedad.

9. SITUACION FISCAL

9.1 Detalle de saldos con las Administraciones Publicas corrientes.

Al 31 de diciembre de 2024 la Sociedad mantenia los siguientes saldos con las
Administraciones Publicas:

31-12-2024
Hacienda publica deudora por IVA 9.928,60

9.928,60

31-12-2024
Hacienda publica acreedor por retenciones 406,38

406,38

9.2 Conciliacidn entre el resultado contable y la base imponible fiscal.

La conciliacion entre ingresos y gastos del ejercicio y la base imponible del Impuesto sobre
sociedades para el ejercicio 2024 es la siguiente:

Cuenta de pérdidas y ganancias Ingresos y gastos a patrimonio neto y
reservas
Aumentos | Disminuciones | Total | Aumentos | Disminuciones | Efecto neto Total
Saldo de ingresos y gastos del ejercicio (113,42) - (113,42)
Impuesto sobre sociedades - - - - - - -
Diferencias permanentes - - - - - - -
Diferencias temporarias - - - - - - -
- con origen en el ejercicio - - - - (43.120,10) - (43.120,10)
- con origen en ejercicios anteriores - - - - - - -
Base imponible (resultado fiscal) (113,42) - (43.233,52)

9.3 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras.

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liguidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las
autoridades fiscales, o haya transcurrido el plazo de prescripcidon de cuatro afios. Al 31 de
diciembre de 2024, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos desde su

constitucion.
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Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las
liguidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, alin en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretaciéon de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a
las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de
manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

Al 31 de diciembre de 2024 no existe ninguna inspeccién en curso y la Sociedad esta
tramitando su acogimiento al Régimen fiscal especial de SOCIMI (ver nota 15).
10. INGRESOS Y GASTOS

Han sido aplicados los criterios de valoracién expuestos en la nota 4.4, de acuerdo con la
normativa vigente.

10.1 Desglose de la partida “otros gastos de explotacién”

EJERCICIO 2024

Servicios bancarios y similares 88,45
Otros servicios 24,97
Total 113,42

11. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

11.1 Identificacidon de partes vinculadas

Se consideran “partes vinculadas” de la Sociedad: el accionista Unico, miembros del
Organo de Administracidn, asi como las entidades sobre las que éstos puedan ejercer una
influencia significativa o tener su control.

Las entidades consideradas partes vinculadas son las siguientes:

- Accionista Unico.

- Miembros del érgano de administracién.

- Negocios Lorente, S.L.: Es parte vinculada dado que pertenece en un 10% al socio y
Accionista Unico de la sociedad. La naturaleza de la relacién es comercial y de
financiacion.

11.2 Operaciones con partes vinculadas

Durante el periodo comprendido entre el 26 de noviembre de 2024 y el 31 de diciembre de
2024, no se han producido.
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Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

11.3 Saldos pendientes con partes vinculadas.

En el importe de los saldos en el balance a 31 de diciembre de 2024 con empresas del grupo y
otras partes vinculadas es el siguiente:

PARTES
VINCULADAS
2024
C) PASIVO CORRIENTE 5.030,21
[ll. Deudas a corto plazo
5.030,21

El saldo pendiente con partes vinculadas corresponde integramente a Negocios Lorente, S.L.

11.4 Remuneraciones a la alta direccién y miembros del érgano de Administracidn.

El érgano de Administracién no ha recibido préstamos, anticipos ni prestaciones en concepto
de planes de pensiones o seguros de vida.

El érgano de Administracién de la Sociedad no ha incurrido en ninguna situacion de conflicto
de intereses que haya tenido que ser objeto de comunicacién de acuerdo con lo dispuesto en
el articulo 229 de la Ley de Sociedades del Capital.

No existe personal de alta direccién distinto del érgano de Administracién de la Sociedad.

Si bien el cargo de administrador es retribuido, durante el periodo comprendido entre el 26 de
noviembre y el 31 de diciembre del 2024 el érgano de Administracién no ha percibido ninguna
clase de retribucién.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, introducido
por la Ley 1/2010, de 2 de julio, y modificado por la Ley 31/2014, de 3 de diciembre (BOE de 4
de diciembre), el Consejo de Administraciéon de la Sociedad manifiesta que no ha mantenido
durante el ejercicio 202 y hasta la fecha de formulacidon de las presentes cuentas anuales,
ninguna situacién de conflicto, directo o indirecto, que él o personas vinculadas a él pudieran
tener con el interés de la Sociedad.

12. OTRA INFORMACION

12.1 Numero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio 2024

El nimero medio de personas empleadas en el curso de los ejercicios cerrados el 31 de
diciembre de 2024 por categorias profesionales son los siguientes:

Ejercicio 2024:
Categorias y niveles Mujer Hombre
Administrador - 1
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Memoria del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024

No ha habido personas contratadas con discapacidad superior o igual al 33% durante el
ejercicio 2024.

12.2 Honorarios auditores

Los honorarios devengados por Crowe Auditores Espafia, S.L.P. por la auditoria de las cuentas
anuales individuales del ejercicio 2024 ascienden a 4.000,00 €uros. No existen otros
honorarios devengados por otras sociedades de la red CROWE durante el ejercicio 2024.

12.3 Otros negocios y acuerdos que no figuren en otros puntos de la memoria.

La Sociedad no tiene acuerdos de naturaleza o propdsitos diversos que no figuren en el
balance y sobre los que no se haya prestado la informacién correspondiente en alguna de las
notas de esta memoria, cuyo posible impacto financiero sea relevante y que fueren necesarios
para determinar la posicion financiera de la Sociedad.

13. INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad (véase Nota 1), la misma no tiene
responsabilidades, gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental
que pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio, la situacidn financiera y los
resultados de esta. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente
memoria de las cuentas anuales respecto a informacidn de cuestiones medioambientales.

14. INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES. DISPOSICION

ADICIONAL TERCERA. “DEBER DE INFORMACION” DE LA LEY 15/2010, DE 5 DE JULIO Y LA LEY
18/2022 DE 28 DE SEPTIEMBRE.

Conforme a lo indicado en la disposicidn adicional tercera “Deber de informacion” de la Ley
15/2010, de 5 de julio, que modifica la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se
establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, se informa
de lo siguiente:

CONCEPTO DIiAS
2024
Periodo medio de pago a proveedores 2,61
Ratio de operaciones pagadas 4,30
Ratio de operaciones pendientes de pago -
Importe
(Euros)
Total pagos realizados 56.867,29

Total pagos pendientes -
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De acuerdo con la Ley 18/2022 de 28 de septiembre, a continuacion, se detalla el volumen
monetario y nimero de facturas pagadas en un periodo inferior al maximo establecido en Ia
normativa de morosidad y el porcentaje que suponen sobre el total de facturas y pagos, segun
dispuesto en el Boletin Oficial del Estado publicado el 29 de septiembre de 2022:

Euros Numero de
facturas
Facturas pagadas en plazo inferior al maximo 56.867,29 7
Total facturas pagadas 56.867,29 7
% pagado en plazo inferior al maximo 100%

15. HECHOS POSTERIORES

Con fecha 9 de enero de 2025 se presentd escrito de acogimiento de la Sociedad al Régimen
Fiscal especial de SOCIMI ante la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria, con efectos

para el ejercicio 2025.

Con fecha 3 de enero de 2025 la Sociedad constituyé una imposicidn a corto plazo con una
entidad bancaria por importe de 4.500.000,00 euros remunerado al 2,45% y con vencimiento

el 3 de febrero de 2025.

Con posterioridad a la fecha de cierre del ejercicio no se han producido mds acontecimientos
que afecten sustancialmente a las presentes cuentas anuales referidos a aquella fecha que de

otra manera merezcan ser reflejados.
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Informe de gestion del ejercicio 2024

Dando cumplimiento a lo previsto en el articulo 253 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital, se formula el presente Informe de Gestién de la Sociedad relativo al
ejercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2024 comprensivo de los extremos ordenados en
el articulo 262.

1. Evolucidn de los negocios y situacién de la Sociedad.

Dado que la Sociedad ha sido constituida recientemente, ain no ha generado ingresos ni ha
desarrollado actividad econédmica significativa. No obstante, conforme al plan de negocios, la
Sociedad prevé alcanzar unos ingresos de 370.000 euros en el ejercicio 2025, con una
evolucidn creciente en los afios siguientes.

La Sociedad se encuentra en una fase inicial de inversiéon y desarrollo, con una estrategia
centrada en la adquisicidon y gestion de activos inmobiliarios, lo que marcara la evolucion
futura de su cifra de negocios.

La estructura econdmica y financiera del balance de la Sociedad al cierre del ejercicio es la
siguiente:

La Sociedad tiene un capital desembolsado de 6.000.000 de euros.

Al 31 de diciembre de 2024 el fondo de maniobra es positivo y asciende a 5.948.816,48 de
euros.

2. Factores de riesgos y gestion.

Dado que la Sociedad ha sido constituida recientemente, los riesgos del negocio se encuentran
en fase de evaluacion inicial. No obstante, como en cualquier actividad econdmica, estos estan
sujetos a factores externos como la demanda del mercado y la gestidn de recursos internos.

Los administradores realizardn un seguimiento continuo de dichos riesgos para establecer
politicas y procedimientos adecuados que permitan mitigarlos.

3. Acontecimientos importantes posteriores al cierre.

Con fecha 9 de enero de 2025 se presentd escrito de acogimiento de la Sociedad al Régimen
Fiscal especial de SOCIMI ante la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria, con efectos
para el ejercicio 2025.

Con fecha 3 de enero de 2025 la Sociedad constituyé una imposicidn a corto plazo con una
entidad bancaria por importe de 4.500.000,00 euros remunerado al 2,45% y con vencimiento
el 3 de febrero de 2025.

Con posterioridad a la fecha de cierre del ejercicio no se han producido mas acontecimientos
que afecten sustancialmente a las presentes cuentas anuales referidos a aquella fecha que de
otra manera merezcan ser reflejados.
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Informe de gestion del ejercicio 2024

4. Inversiones y actividades de I+D.

No se han efectuado durante el terminado al 31 de diciembre de 2024 ni se han previsto para
el nuevo ejercicio inversiones en materia de investigacion y desarrollo.

5. Acciones propias.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad no disponia de acciones propias ni se han producido
movimientos en el transcurso del ejercicio.

6. Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores.
El periodo medio de pago a proveedores del ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2024 de

acuerdo la disposicidon final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre, por la que se
modifica la Ley de Sociedades de Capital ha ascendido a 2,61 dias.
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Consejo de Administracion

Estas cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024 han sido formuladas
en fecha 31 de enero de 2025 por el Consejo de Administracién de la Sociedad.

Don Francisco Javier Herrero Gilzans Dia. Irene Herrero Lorente
Presidente Consejera
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ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y SISTEMA DE CONTROL INTERNO DE LA
SOCIEDAD

ESTRUCTURA DE GOBIERNO:

El érgano de administracién de la Sociedad es el Consejo de Administracion cuya
principal

responsabilidad es el control y aprobacién de los negocios de la sociedad, de acuerdo a la
legalidad vigente y a lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de
Conducta aprobado.

El Consejo de Administracion de JHG DOMUS SOCIMI S.A: se encuentra compuesto por:
D. Javier Herrero, presidente

D. Emilio Clausell, consejero

DfAa. Irene Herrero, consejera

D. Carlos Ballesteros, consejero

D. Luis Pérez, secretario

D. Fernando Casaprima, secretario

El Consejo de Administracion es a su vez el responsable ultimo de la informacion
financiera
anual a publicar en los mercados, asi como de la informacién relevante o de interés para
los
inversores, para lo cual tiene atribuidas las siguientes funciones:

- Supervisar el proceso de elaboracion y presentacion de la informacion financiera

preceptiva.
- Establecer un sistema de control interno y supervisar su eficacia.

ESTRUCTURAINTERNAY COLABORADORES:

La Sociedad es de nueva constitucion, por lo que esta en proceso de contratar uno o dos
empleados con perfil inmobiliario y administrativo, para el control de los inmuebles en que
estaran en cartera préximamente y encargados de identificar los nuevos proyectos y
adquisiciones.

Asimismo, la sociedad ha suscrito contratos de servicios con los siguientes proveedores

- Gabinete Martinez Comin: Servicios Financieros y Contables
- BeNow Partners: Servicios Legal y Fiscal

- Crowe: Auditores

- Global Keys: Asesor de inversiones

- Armabex: Asesor registrado
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- Negocios Lorente: Servicios de logistica y administracion

Dada la dimension de la Sociedad, no se ha considerado necesaria la existencia de un
manual de procedimientos escrito.

SISTEMA DE CONTROL DE LA SOCIEDAD:

Dada la reciente creacion de la sociedad y su actual dimensién, por el momento y hasta
que no sea decidido por el consejo de administracién, no se ha considerado necesaria la
existencia de un manual de procedimientos y control interno escritos. Esta funcion se
delega al Consejo de Administracion, comprendiendo:
- Asegurar que los proveedores y socios de negocio cuenten con la experiencia
6ptima y su adecuacion para las funciones a desarrollar.
- Asegurar que los futuros empleados de la sociedad cuenten con formacion
continuada para sus responsabilidades.
- Asegurar que la informacion interna es correctamente manejada y custodiada,
manteniendo un archivo digital actualizado.

INFORMACION Y COMUNICACION:

La Sociedad realizara cierres anuales, asi como también elaborara las Cuentas Anuales
formuladas por el Consejo de Administracién, sometidas a auditoria anual.

Los estados financieros seran puestos a disposicion de los accionistas de la Sociedad por
parte del Consejo de Administracién, una vez han sido revisados y formulados por éste.
La Sociedad mantiene contacto directo con los accionistas, suministrando la informacion
sobre los principales hechos acontecidos en el periodo y sobre la evolucién y trayectoria
de la Sociedad.

La sociedad llevara y presenta sus libros contables en torno a las normas marcadas en el
Plan General Contable. Las Cuentas Anuales son elaboradas siguiendo el principio de
empresa en funcionamiento y conforme a los registros contables, donde se recogen tanto
las transacciones como los activos y pasivos surgidos en el ejercicio.

Madrid, a 18 de febrero de 2025.

D. Francisco Javier Herrero Firmado por:

JHG DOMUS SOCIMI, S.A. Janier Bumvers
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Recibo de presentacion

Datos del asiento registral

Numero de asiento registral: RGE362001132025
Fecha: 09-01-2025

Hora: 11:36:18

Via de entrada: Internet con certificado electrénico

Datos del tramite

Tramite: GO00O - Tramite genérico de GESTION
Procedimiento: GZ0O0 - Otros procedimientos Gestidon Tributaria

Asunto: Comunicacion opcion por el régimen fiscal especial de SOCIMI.

Datos del Interesado

NIF: A75536185

Nombre / Razon Social: JHG DOMUS SOCIMI, S.A.

Datos del Representante

NIF: B86759693

Nombre / Razén Social: BENOW PARTNERS SLP

Datos de contacto
Teléfono: 919073500
Correo electronico: FERNANDO.CASAPRIMA@BENOW.ES

Relacion de ficheros anexados

. L = Algoritmo - Codigo seguro de verificacion
Nombre del archivo Descripcion Tamafio Huella Huella electrénica (CSV)
: 2024 01 09
2024_01_09_Comunica
R T A COMUNICACION 6838BFF0962B6F48BEO4E7FF5
1 | cién adhesion régimen ADHESION REGIMEN 63,51 KB SHA-1 65DCAB79C672905 LL3RIJR4VMZ9A3G4J
SOCIMI.pdf
SOCIMI
Anexo ANEXO 1 2024 11 26
1 2024.11.26_Escritura ESCRITURA 4B8200C57538CAE25ED9BB410
2 | Constitucién inscrita CONSTITUCION 5,68 MB SHA-L 7F65C602E195652 6J723SCK7ASAUFLB
RM.pdf INSCRITA RM
Anexo ANEXO 2 2025 01 03
2_2025.01.03_Acta | ACTA DECISION SOCIO
3 | décisién socio tnico UNICO ADHESION 40,05 KB SHA [P7CLOESBBAFECCITSBBCDIE  Feiee2DEBVZUPCRS
adhesioén régimen REGIMEN SOCIMI
SOCIMI_Firmada.pdf FIRMADA
Anexo ANEXO 3 2025 01 03
3_2025.01.03_Certificac|] CERTIFICACION ACTA
4 | Ti6n acta socio nico  |SOCIO UNICO ADHESION| 45,29 KB sHA-1  [PODECDABBDIOTSERERIEEDIS  LazBZPFQKTSEMWVK
adhesion régimen REGIMEN SOCIMI
SOCIMI_Firmada.pdf FIRMADA

Documento firmado electronicamente (Ley 40/2015). Autenticidad verificable mediante Caodigo Seguro
de Verificacion DV5P7YVAMWS8MKF63 en https://sede.agenciatributaria.gob.es.
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La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admision definitiva del escrito si no se ajusta
a los requisitos contenidos en el articulo 39 del Real Decreto 203/2021, de 30 de marzo.
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