ELAIA

INVESTMENT SPAIN

Madrid, a 19 de abril de 2021

En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n2 596/2014 sobre abuso de
mercado y en el articulo 228 del texto refundido de la Ley del Mercado de Valores, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi
como en la Circular 3/2020 de BME MTF Equity, que regula los requisitos de informacién
aplicables a las empresas cuyas acciones estén incorporadas a negociacion en el segmento BME
Growth de BME MTF Equity (la “Circular 3/2020”), Elaia Investment Spain, SOCIMI, S.A. (en
adelante, la “Sociedad” o “Elaia”) por medio de la presente publica la siguiente informacién
financiera del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

e Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Consolidadas emitido por un Auditor
Independiente (Mazars)

e Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestién Consolidado correspondiente al
gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020

e Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Individuales emitido por un Auditor
Independiente (Mazars)

e Cuentas Anuales Individuales e Informe de Gestidon correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020

e Informaciéon sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno de la
Sociedad (Manual de Procedimiento Interno)

En relacién a dicha informacién se hace constar:

(i) Informar que la Sociedad ha revisado la estructura organizativa y el sistema de control
interno existente, considerandolos apropiados por lo que no han sufrido cambios desde su
publicacién en el Documento Informativo de Incorporacién al MAB el pasado octubre de
2017.

Elaia Investment Spain, SOCIMI, S.A
C/ Conde de Aranda 22, 52 Izda., 28001, Madrid
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La documentacion anterior también se encuentra a disposicion del mercado en la pagina web
de la Sociedad (www.elaiaspain.es).

En cumplimiento de lo dispuesto en la Circular 3/2020 de BME MTF Equity se deja expresa
constancia de que la informacién comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la
exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus administradores

ELAIA INVESTMENT SPAIN, SOCIMI, S.A.
D. Benoit Hérault
Presidente del Consejo de Administracion

Anexos

1. Informe de auditoria de CCAA Individuales e informe de gestion
2. Informe de auditoria de CCAA Consolidadas e informe de gestién

3. Manual de estructura organizativa y el sistema de control interno de la Sociedad

Elaia Investment Spain, SOCIMI, S.A
C/ Conde de Aranda 22, 52 Izda., 28001, Madrid
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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Consolidadas
emitido por un Auditor Independiente

A los Accionistas de
Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A.
(la Sociedad Dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el
balance a 31 de diciembre de 2020, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios
en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a 31
de diciembre de 2020, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos
consolidados, correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el
marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la
Nota 2.a de la memoria consolidada) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinion

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

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas
en Espana, 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 consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido
tratados en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su
conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre estas, y no expresamos una opinion por
separado sobre esos riesgos.

Oficinas en: Alicante, Barcelona, Bilbao, Madrid, Malaga, Valencia, Vigo

MAZARS Auditores, S.L.P. Domicilio Social: Calle Diputacio, 260, 08007 Barcelona
Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 30.734, Folio 212, Hoja B-180111, Inscripcién 12, N.L.F. B-61622262
Inscrita con el nimero S1189 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC)
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Valoracion de los activos inmobiliarios

El activo del balance consolidado del Grupo al 31 de diciembre de 2020 presenta saldos por
activos inmobiliarios clasificados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del activo no
corriente y en el epigrafe “Activos no corrientes mantenidos para la venta” del activo corriente
por importe de 73.616 y 15.127 miles de euros, respectivamente. Tal y como se indica en las
Notas 5.a y 9 de las cuentas anuales consolidadas adjuntas, el Grupo lleva a cabo la
evaluacion de las posibles correcciones valorativas por deterioro de los activos inmobiliarios
utilizando el trabajo de un tasador externo independiente para determinar al cierre de cada
ejercicio el importe recuperable de dichos activos inmobiliarios. Dichas valoraciones han sido
realizadas de acuerdo a los estandares de valoracion de The Royal Institution of Chartered
Surveyors “RIC”. Considerando que las cifras de los activos inmobiliarios representan,
aproximadamente, el 86,5% del total activo del Grupo a dicha fecha, hemos considerado la
valoracion de estos activos como un aspecto relevante de nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre
otros, la comprension de la metodologia empleada por el Grupo, la revisién de la metodologia y
las hipotesis empleadas por el tasador externo independiente en sus valoraciones de los
activos inmobiliarios, con el fin de evaluar su razonabilidad en base a la informacion disponible
sobre dichos activos inmobiliarios, la comprobacion del correcto registro contable del valor de
los activos inmobiliarios en base al valor de dichas tasaciones y la evaluacion de la
competencia, capacidad y objetividad de dichos tasadores externos independientes.

Por ultimo, hemos verificado que en las Notas 2.b, 5.a y 9 de la memoria consolidada adjunta
se incluyen los desgloses de informacion relacionados que requiere el marco de informacion
financiera aplicable.

Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI

Tal y como se indica en las Nota 1 de la memoria consolidada adjunta, las sociedades que
componen el Grupo forman parte del Régimen Fiscal SOCIMI. Por tanto, durante el ejercicio
2020 las sociedades que componen el Grupo se encuentran reguladas por la Ley 11/2009, de
26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Una de las
principales caracteristicas de este tipo de sociedades es que el tipo de gravamen en el
Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI esta
sujeto al cumplimiento de determinadas normas que requieren la aplicacion de juicios y
estimaciones significativos por parte de la Direccion, ya que las obligaciones de dicho regimen
incluyen, entre otros, determinados requisitos de realizacién de inversiones, de naturaleza de
las rentas obtenidas, de permanencia de los activos inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucion de dividendos. Hemos considerado el cumplimiento de este régimen como un
aspecto relevante de nuestra auditoria, ya que la aplicabilidad de este régimen es la base de su
modelo de negocio, puesto que la exencion de impuestos tiene un impacto significativo en los
estados financieros, asi como en los rendimientos de los accionistas.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre
otros, la comprension de la metodologia empleada por el Grupo y la revision de dicha
metodologia. Adicionalmente hemos obtenido de la Direccién de la Sociedad Dominante los
calculos realizados sobre el cumplimiento de las obligaciones asociadas a este régimen fiscal,
asi como su documentacion soporte, y hemos revisado la razonabilidad de la informacion
obtenida, asi como el grado de cumplimiento de la normativa fiscal y mercantil vigente por parte
de las sociedades que componen el Grupo.
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Por Ultimo, hemos revisado que en las Notas 1, 2.a, 3, 12.e y 18 de la memoria consolidada
adjunta se incluyen los desgloses de informacion relacionados que requiere el marco de
informacion financiera y fiscal aplicables.

Otra informacion: Informe de gestion consolidado

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio
2020, cuya formulacion es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad dominante y
no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinidén de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de
gestién consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion consolidado, de
conformidad con lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas,
consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del informe de gestion consolidado con
las cuentas anuales consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la
realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacion distinta de la obtenida
como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad consiste en evaluar e
informar de si el contenido y presentacion del informe de gestion consolidado 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 gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2020 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa
gue resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los Administradores de la Sociedad dominante en
relacion con las cuentas anuales consolidadas

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

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

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

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



LY ,:T"\ ’/i;‘\

maZzars

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que una auditoria
realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas
vigente en Espafia siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las incorrecciones
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las decisiones econémicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales consolidadas.

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

e Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales
consolidadas, debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria
para responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada
para proporcionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorreccion
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, falsificacién, omisiones deliberadas,
manifestaciones intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.

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

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

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

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

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

Nos comunicamos con los Administradores de la Sociedad dominante en relacion con, entre
otras cuestiones, el alcance y el momento de realizacion 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.
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Entre los riesgos significativos que han sido objeto de comunicacion a los Administradores de
la Sociedad dominante, determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la
auditoria de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual y que son, en consecuencia,
los riesgos considerados mas significativos.

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

Madrid, 22 de marzo de 2021

o MAZARS AUDITORES, S.L.P.
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Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balance Consolidado correspondiente al gjercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020 y 2019

(Expresado en euros)

Activo

Inmovilizado intangible

Otro inmovilizado intangible
Inmovilizado material

Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material
Inversiones inmobiliarias

Terrenos

Construcciones

Inmovilizado en obras

Construcciones en curso
Inversiones financieras a largo plazo

Otros activos financieros L/P

Total actives no corrientes

Activos no corrientes mantenidos para la venta

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Activos por impuestos corrientes
Otros créditos con las Adm. Publicas
Deudores varios

Periodificaciones a corto plazo activo

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Total activos corrientes

Total activo

31 de diciembre

31 de diciembre

Nota de 2019

de 2020 (Reexpresado)
7 5.058 9.336
5.058 9.336
8 180.847 246.194
180.847 246.194
9 73.616.156 73.472.924
27.507.465 27.749.761
31.271.872 31.201.379
14.789.260 14.451.684
47.559 70.100
10 1.102.612 1.748.990
1.102.612 1.748.990
74.904.673 75.477.444
9 15.127.140 84.959.374
10 1.651.198 2.439.137
89.794 799.105
18 - 119.133
18 1.369.580 391.726
191.824 1.129.173
30.388 5.583
11 10.855.099 1.344.775
27.663.825 88.748.869
102.568.498 164.226.313

Las notas 1 a 26 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del balance

consolidado.



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balance Consolidado correspondiente al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020 y 2019
(Expresado en euros)

Patrimonio Neto v Pasivo

Capital

Capital escriturado
Prima de emision
Otras reservas
Otras aportaciones de socios
Dividendo a cuenta
Resultado del ejercicio
Acciones propias

Total patrimonio neto

Provisiones a largo plazo

Deudas a largo plazo
Deudas con entidades de crédito L/P
Otros pasivos financieros L/P

Total pasivos no corrientes

Pasivos no corrientes mantenidos para la venta
Provisiones a corto plazo
Deudas a corto plazo
Deudas con entidades de crédito C/P
Otros pasivos financieros C/P
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores
Proveedores empresas del grupo y asociadas
Pasivos por impuesto corriente
Otras deudas con Administraciones Pblicas
Anticipos de clientes

Total pasivos corrientes

Total patrimonio neto y pasivo

31 de diciembre

31 de diciembre

Nota de 2019

de 2020 (Reexpresado)

12a 11.292.420 11.292.420
11.292.420 11.292.420

12b - 28.470.004
12¢ (4.438.331) (1.464.487)
41.200.000 41.200.000

(7.321.575) -

15.450.762 689.298

12d (197.370) (146.539)
55.985.906 80.040.696

10.195 10.195

38.319.785 39.190.923
13 37.684.792 37.976.019
13y 14 634.993 1.214.904
38.329.980 39.201.118

- 35.441.913

18 - 1.846.952
13 3.581.949 5.760.849
3.454.579 5.139.630
127.370 621.219

13y 15 4.670.663 1.934.785
264.756 1.831.833
- 115
18 4.179.743 -
136.164 4.204

90.000 98.631
8.252.612 44.984.499
102.568.498 164.226.313

Las notas 1 a 26 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del balance

consolidado.
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMIL S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada correspondiente al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020 y 2019

(Expresado en euros)

Cuenta de Pérdidas v Ganancias Intermedia Consolidada

Importe neto de la cifra de negocio
Ingresos por arrendamientos
Otros ingresos de explotacion
Otros ingresos
Gastos por amortizacion
Otros gastos de explotacion
Servicios exteriores
Tributos
Otros gastos de gestion corriente
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado

Resultado de las operaciones
Ingresos financieros
De valores negociables y otros instrumentos financieros
Qastos financieros
Por deudas con terceros
Resultado financiero
Resultado antes de impuestos

Impuesto sobre beneficios

Resultado del ejercicio

Las notas 1 a 26 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de la cuenta de

pérdidas y ganancias consolidada.

Nota

4y19

20
7,.8y9
21

22

22913

18

2019

2020 (Reexpresado)
5.229.936 9448.114
2.945.290 8.933.085
2.284.646 515.029
23.243 318.211
(1.518.339) (3.188.247)
(3.072.908) (3.423.816)
(2.139.978) (3.201.020)
(798.050) (221.946)
(134.880) (850)
19.443.843 1.586.368
20.105.775 4.740.630
847 -
847 -
(2.120.033) (2.111.569)
(2.120.033) (2.111.569)
(2.119.186) (2.111.569)
17.986.589 2.629.061
(2.535.827) (1.939.763)
15.450.762 689.298




ELAIJA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Estado total de cambios en el patrimonio neto consolidado correspondiente
al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 y 2019
(Expresado en euros)

Estado de Ingresos v Gastos Reconocidos Intermedio Consolidado 2020 2019
— - - (Reexpresado)
Resultado de la cuenta de resultados (1) 15.450.762 689.298
Otros Ingresos y Gastos Imputados Directamente en el Patrimonio Neto (II) - -
Otras Transferencias a la cuenta de resultados (1iI) - -
Total Ingresos y Gastos Reconocidos (I+1H+11T) 15.450.762 689.298
Estado Total de Cambios en el Patrimonio . Prima de Otras Dividendo Resultado del Acciones Total
| . Capital .. Reservas . .. . . .
Neto Consolidado emision aportaciones acuenta ejercicio propias _patrimonio neto
Saldo 231 de diciembre de 2018 11.292.420 50.004.877 {54.816) 41.200.000 - 2.702.116 (221.023) 104.923.574
Total ingresos y gastos reconocidos en el periodo - - - - - 1.101.834 - 1.101.834
Operaciones con socios y propietarios
- Distribucion de dividendos - (21.534.873) - - - (2.107.766) - {23.642.639)
- Acciones propias - - (1.715) - - - 74.484 72.769
Otras operaciones - - 594.350 - - (594.350) - -
Saldo a 31 de diciembre de 2019 11.292.420 28.470.004 537.819 41.200.000 - 1.101.834 {146.539) 82.455.538
Correccion de errores - - {1.001.153) - - (412.536) - (1.413.689)
Saldo a 1 de enero de 2020 11.292.420 28.470.004 (463.334) 41.200.000 - 689.298 (146.539) 81.041.849
Total ingresos y gastos reconocidos en el periodo - - - - - 15.450.762 - 15.450.762
Operaciones con socios y propietarios
- Distribucion de dividendos - (28.470.004) - - (7.321.575) (4.678.425) - {40.470.004)
- Acciones propias - - 14130 - - - (50831) (36.701)
Otras operaciones - - (3.989.127) - - 3.989.127 - -
Saldo a 31 de diciembre de 2020 11.292.420 - (4.438.331) 41.200.000 (7.321.575) 15.450.762 (197.370) 55.985.906

Las notas 1 a 26 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del Estado de Cambios en el
Patrimonio Neto Consolidado.




ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Estado de flujos de efectivo consolidado

correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020

(Expresado en euros)

2019
Notas 2020 (Reexpresado)
A) Flujos de efectivo de las actividades de explotacion 243.343 1.820.671
Resultado del ejercicio antes de impuestos 17.986.589 2.629.061
Ajustes del resultado (15.806.318) 3.713.448
Amortizacion del inmovilizado 7.8y 9 1.518.339 3.188.247
Ingresos financieros 22 (847) -
Gastos financieros 22 2.120.033 2.111.569
Resultado por la enajenacion de inversiones inmobiliarias 9 (19.443.843) (1.586.368)
Cambios en el capital corriente (799.864) (2.719.870)
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 668.806 (127.513)
Otros activos corrientes y no corrientes (24.805) 12.116
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (1.443.865) 245274
Otros pasivos - (2.849.747)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (1.137.064) (1.801.968)
Pagos de intereses 22 (1.054.008) (1.656.686)
Cobros de intereses 847 -
Pagos impuesto sobre beneficios 18 (83.903) (145.282)
B) Flujos de efectivo de las actividades de inversion 52.815.989 3.645.623
Pagos por inversiones (1.610.904) (7.689.577)
Inversiones inmobiliarias 9 (1.610.904) (7.689.577)
Cobros por desinversiones y dividendos 54.426.893 11.335.200
Inversiones inmobiliarias 9 53.780.515 11.335.200
Otros activos 646.378 -
C) Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (43.549.008) (9.160.690)
Cobrosy pagos por instrumentos de patrimonio (36.701) -
Emision de instrumentos de patrimonio (203.479) -
Amortizacion de instrumentos de patrimonio 166.778 -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 13 3.070.000 22.433.604
Emision de
Deudas con entidades de crédito 3.070.000 22.433.604
Deudas con entidades de crédito (6.112.303) (7.951.654)
Pagos por dividendos 3 (40.470.004) (23.642.640)
E) Aumento/disminucion neta del efectivo o equivalentes 9.510.324 (3.694.396)
F) Efectivo y equivalentes al inicio del periodo 1 1.344.775 5.039.171
G) Efectivo y equivalentes al final del periodo i1 10.855.099 1.344.775

Las notas 1 a 26 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del Estado de Flujos de

Efectivo Consolidado.



ELAJA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

(1) NATURALEZA, ACTIVIDADES Y COMPOSICION DEL GRUPO

Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. (en adelante la Sociedad Dominante o Elaia Investment) es una
sociedad espafiola con CIF niimero A87436846, constituida, por tiempo indefinido, mediante escritura
otorgada ante notario de Madrid el 3 de diciembre de 2015 e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, en el tomo 34195, Folio 1, Seccion 8, Hoja M615106.

Su domicilio social se encuentra en la calle de Conde Aranda, nimero 22, 5° Izda., 28001, Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2015 la Sociedad Dominante solicito acogerse al régimen regulado
establecido por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI™), con efectos a partir de la constitucion
de la misma.

El objeto social de la Sociedad Dominante, de acuerdo a sus estatutos, es:
- laadquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

- Latenencia 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 sociedades
cotizadas de inversidn en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversién exigidos
para estas sociedades.

- Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, podra desarrollar otras
actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus
rentas representen menos del veinte (20) por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo
impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada
momento.

La Sociedad Dominante forma parte de un grupo de sociedades, siendo Batipart Immo Long Térme
SAS el accionista principal de la Sociedad a fecha de las presentes las Cuentas Anuales Consolidadas,
domiciliada en Luxemburgo (Gran Ducado de Luxemburgo).

En fecha 21 de febrero de 2020, el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante nombré por
cooptacion a D. Benoit Jean Pierre Hérault, como nuevo presidente y Consejero Delegado del Consejo
de Administracion de la Sociedad Dominante, sustituyendo a D?. Philippine Sophie Marie Joseph
Derycke en dichas funciones. Asimismo, D. Benoit Jean Pierre Hérault fue nombrado en esa fecha
como representante persona fisica de la Sociedad Dominante, en los organos de administracion de las
sociedades dependientes, cargo que hasta dicha fecha ejercia D*. Philippine Sophie Marie Joseph
Derycke.

Con fecha 31 de marzo de 2020 el érgano de administracion de la Sociedad Dominante formulé las
cuentas anuales individuales de la Sociedad Dominante, correspondientes al ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2019.

Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. y sus sociedades dependientes, Hotel Mar Bell, S.L.U,,

Promociones Atocha 40, S.L.U., Apartamentos Surfing Playa, S.A.U., Flen, S.L.U. (en adelante el

Grupo) cuyo detalle se presenta a continuacién, tienen como actividad principal la adquisicién y

gestion de viviendas, apartamentos turisticos y hoteles mayoritariamente, pudiendo invertir en menor
' medida en otros activos en renta o para venta directa.

Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. tiene sus acciones/titulos admitidos a cotizacion en el BME
MTF EQUITY, en el segmento BME GROWTH (anteriormente Mercado Alternativo Bursatil,
segmento SOCIMIs - MAB-SOCIMIs) desde el 2 de noviembre de 2017.
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

La composicion del Grupoa 31 de diciembre de 2020 y 2019 y su método de integracion en las Cuentas
Anuales Consolidadas es el siguiente:

Sociedad Método de
Denominacion Domicilio - titular de % integracion
. . Actividad R
social Social la participacion
participacion
Hotel Mar Bell, Calle Serrano, 16 Adquisicion y promocion de Elaia 100 Global
S.LU.(* 28001 Madrid bienes inmuebles de naturaleza Investment
urbana para su arrendamiento, Spain
incluyendo la rehabilitacion de SOCIMI, S.A.
edificaciones
Promociones Calle Serrano, 16  Adquisicién y promocion de Elaia 100 Global
Atocha 40, 28001 Madrid bienes inmuebles de naturaleza  Investment
S.L.U. (%) urbana para su arrendamiento, Spain
incluyendo la rehabilitacion de SOCIMI, S.A.
edificaciones
Apartamentos Calle Serrano, 16  Adquisicion y promocion de Elaia 100 Global
Surfing Playa, 28001 Madrid bienes inmuebles de naturaleza  Investment
SAU. (%) urbana para su arrendamiento, Spain
incluyendo la rehabilitacion de SOCIMI, S.A.
edificaciones
Flen, S.L.U. (*) Calle Serrano, 16  Adquisicion y promocion de Elaia 100 Global
28001 Madrid bienes inmuebles de naturaleza  Investment
urbana para su arrendamiento, Spain
incluyendo la rehabilitacion de SOCIMI, S.A.

(*) No auditada

edificaciones

Hotel Mar-Bell se acogi6 al régimen especial de SOCIMI el 27 de septiembre de 2016.

Promociones Atocha 40, S.L.U. se acogio al régimen especial de SOCIMI el 29 de septiembre de

2016.

Apartamentos Surfing Playa, S.A.U. se acogi6 al régimen especial de SOCIMI el 28 de septiembre de

2017.

Flen, S.L.U. se acogi6 al régimen especial de SOCIMI el 28 de septiembre de 2017.

La Sociedad Dominante se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades An6nimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario. El articulo 3 establece los requisitos de inversion de este tipo
de Sociedades, a saber:

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

El valor del activo se determinara segin la media de los balances consolidados trimestrales
del ejercicio, habiendo optado la Sociedad, para calcular dicho valor por sustituir el valor
contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales balances, el cual se aplicaria
en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no se computaran, en su caso, el dinero
o derechos de crédito procedente de la transmision de dichos inmuebles o participaciones
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ELAJA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores siempre que, en este ultimo caso,
no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere el articulo 6 de la mencionada
Ley.

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

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMLI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la citada Ley.

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer arrendados
durante al menos tres afios. A efectos del computo se sumaré el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio. El plazo se computara:

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

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

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

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

Adicionalmente a lo anterior, la modificacion de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con la Ley
16/2012, de 27 de diciembre de 2012 (en adelante LSOCIMI) establece las siguientes
modificaciones especificas:

- Flexibilizacion de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay limite
inferior en cuanto a numero de inmuebles a aportar en la constitucion de la SOCIMI salvo
en el caso de viviendas, cuya aportacion minima seran 8. Los inmuebles ya no deberan
permanecer en balance de la SOCIMI durante 7 afios, sino sélo un minimo de 3 afios.
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Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

- Disminucion de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el capital minimo
exigido se reduce de 15 a 5 millones de euros, elimindndose la restriccion en cuanto al
endeudamiento maximo del vehiculo de inversién inmobiliaria.

- Disminucion de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la distribucion
del beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligacion desde el 1 de enero de
2013 del 80%.

- 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
participacién superior al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI
estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendrd la consideracién de cuota del
Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De
resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo
de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

Tal y como se detalla en el Articulo 3 de la LSOCIM], la entidad/ entidades del Grupo perderéan
el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, pasando a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades, en el propio periodo impositivo en el que se manifieste alguna de
las circunstancias siguientes:

- La exclusién de negociacion en mercados regulados o en un sistema multilateral de
negociacion.

- El incumplimiento sustancial de las obligaciones de informacién a que se refiere el
articulo 11 de esta Ley, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato siguiente se
subsane ese incumplimiento.

- Lafalta de acuerdo de distribucion o pago total o parcial, de los dividendos en los términos
y plazos a los que se refiere el articulo 6 de esta Ley. En este caso, la tributacién por el
régimen general tendra lugar en el periodo impositivo correspondiente al ejercicio de
cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

- Larenuncia a la aplicacidn de este régimen fiscal especial.

El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en esta Ley para que la entidad /
entidades del Grupo puedan aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa
del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento
del plazo a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley no supondrd la pérdida del
régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen implicara que no se pueda optar de nuevo por la aplicacién del régimen

fiscal especial establecido en esta Ley, mientras no hayan transcurrido al menos tres afios desde
la conclusion del altimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

BASES DE PRESENTACION DE LLAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

Marco normativo

El marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion al Grupo es el establecido en:
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Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el RD 1159/2010 por el
que se aprueban las normas de formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas y el RD 602/2016
de 2 de diciembre por el que se modifica el PGC de 2007, 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 Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

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

- Circular 3/2020 sobre informacién a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el
segmento BME GROWTH de BME MTF EQUITY.

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

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020 han sido preparadas de acuerdo con el marco
normativo de informacién financiera detallado en el parrafo anterior, de forma que muestran la imagen
fiel del patrimonio consolidado y de la situacion financiera consolidada del Grupo a 31 de diciembre
de 2020 y de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto
consolidado y del estado de flujos de efectivo consolidado que se han producido en el Grupo durante
el ejercicio terminado en dicha fecha.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondiente al ejercicio 2019 fueron aprobadas por
la Junta General de Accionistas de Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. celebrada el 26 de mayo de
2020.

No existe ninglin principio contable o criterio de valoracion que, teniendo un efecto significativo en
las Cuentas Anuales Consolidadas, se haya dejado de aplicar.

A 31 de diciembre de 2020 el Grupo tiene un fondo de maniobra positivo por importe de 19.411 miles
de euros (positivo de 43.764 miles de euros al 31 de diciembre de 2019).

En consecuencia, los Administradores de la Sociedad han preparado las presentes Cuentas Anuales
Consolidadas atendiendo al principio de empresa en funcionamiento.

(b) Aspectos criticos de la valoracion v estimacién de l1a incertidumbre

La preparacion de las Cuentas Anuales Consolidadas requiere el uso por parte del Grupo de ciertas
estimaciones € hipétesis, en relacion con el futuro, que pueden afectar a las politicas contables
adoptadas y al Importe de los activos, pasivos, ingresos, gastos y desgloses con ellos relacionados.
Las estimaciones e hipotesis se evaltian continuamente y se basan en la experiencia historica y otros
factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias.
Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los correspondientes
resultados reales.

Deterioro de activos financieros

El Grupo analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros mediante
la realizacion de los andlisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para ello,
se procede a la determinacion del valor recuperable de los citados activos.

El calculo de valores razonables puede implicar la determinacion de flujos de efectivo futuros y la
asuncion de hipdtesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos, asi como con las tasas
de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas estan basadas
en la experiencia historica y en otros factores entendidos como razonables de acuerdo con las
circunstancias que rodean la actividad desarrollada por el Grupo.
i
13




(©

(d)

(e)

ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

Valoracion de los activos no corrientes

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de
estimaciones con el fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible deterioro,
especialmente de las inversiones inmobiliarias. Para determinar este valor razonable los
Administradores de la Sociedad Dominante encarga a un experto independiente la realizacion de una
valoracion de las inversiones inmobiliarias en funcion de una estimacion de los flujos de efectivo
futuros esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el valor
actual de esos flujos de efectivo.

En relacién con las inversiones inmobiliarias, el precio de mercado de los activos durante el primer el
afio de adquisicion correspondera con el precio de compra ya que se establece como base mas

representativa.

Impuesto sobre beneficios

Las Sociedades del Grupo estan acogidas al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades An6nimas
Cotizadas de Inversion Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento
de determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacion al Impuesto
sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorizacién del cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en
la misma. En este sentido la estimacién de los Administradores es que dichos requisitos seran
cumplidos en los términos y plazos fijados, procediendo a registrar resultado derivado del Impuesto
sobre Sociedades cuando dichos requisitos no se cumplan.

Moneda funcional v de presentacion

Las Cuentas Anuales Consolidadas se presentan en euros, que es la moneda funcional y de
presentacion de la Sociedad Dominante.

Comparacion de la informacion

La informacién contenida en estas Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020 se presentan a efectos comparativos con la informacion relativa
al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019.

La aplicacion de los principales criterios contables en los ejercicios 2020 y el 2019 ha sido uniforme,
no existiendo, por tanto, operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios
contables diferentes que pudieran originar discrepancias en la interpretacion de las cifras comparativas
de ambos periodos.

Correccion de errores

Con la finalidad de que los estados financieros consolidados reflejen mejor la imagen fiel del Grupo
y proporcionen una informacién mas relevante, durante el ejercicio 2020 se ha procedido a Ia
reexpresion del activo, pasivo, cuenta de pérdidas y ganancias y estado de flujos de efectivo, todos
ellos consolidados, incluidos en las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anterior, por lo que la
informacion comparativa correspondiente a dichas partidas patrimoniales del ejercicio 2019 que figura
en las presentes cuentas anuales consolidadas difieren de las aprobadas por la Junta General en fecha
26 de mayo de 2020. A continuacidn se detallan las correcciones realizadas:
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e Se ha reclasificado del epigrafe del activo no corriente "Inversiones inmobiliarias -
Construcciones" al epigrafe del activo corriente "Activos no corrientes mantenidos para la
venta", ambos del balance consolidado, un importe de 8.133.686 euros.

e  Se ha reducido el resultado del ejercicio 2019 que figura en el epigrafe del patrimonio neto
"Resultado del ejercicio” y el saldo del activo corriente "Clientes por ventas y prestaciones de
servicios", ambos del balance consolidado, un importe de 412.536 euros.

e El saldo de Anticipo de proveedores que figuraba en el epigrafe de Existencias se ha
reclasificado al epigrafe de Deudores varios del activo corriente del balance por importe de
913.931 euros. Esta reclasificacion ha tenido su reflejo en el Estado de flujos de efectivo
consolidado en las partidas correspondientes del epigrafe Cambios en el capital circulante.

e Se ha reducido el epigrafe Otras reservas del patrimonio neto consolidado por importe de
1.001 miles de euros, reduciendo el epigrafe "Inversiones inmobiliarias - Construcciones" del
del activo no corriente del balance consolidado.

e Se ha reclasificado deuda con entidades financieras del epigrafe Pasivos no corrientes
mantenidos para la venta a los epigrafes de Deudas con entidades de crédito por importe de
10.747 miles de euros.

e La comision por intermediacion en la venta de los activos inmobiliarios se ha reclasificado
del epigrafe de Servicios exteriores al epigrafe Deterioro y resultado por enajenaciones del
inmovilizado por importe de 270.214 euros en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

e Los dividendos pagados en el ejercicio 2019 con cargo a la Prima de emision, se han
reclasificado del epigrafe Devolucion de instrumentos de patrimonio al epigrafe Pagos por

dividendos por importe de 21.534.874 euros en el Estado de flujos de efectivo consolidado.

()  Estacionalidad de las transacciones del Grupo

Dadas las actividades a las que se dedican las sociedades del Grupo, las transacciones del mismo no
cuentan con un marcado caracter ciclico o estacional. Por este motivo, no se incluyen desgloses
especificos a este respecto en las presentes notas explicativas a las Cuentas Anuales Consolidadas
correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020.

(g2 Cambios en la composicion del grupo

Durante los ejercicios 2020 y 2019 no se han producido variaciones en el perimetro de consolidacion
del grupo.

(h) COVID-19

El COVID-19 fue declarado como una pandemia por la Organizacién Mundial de la Salud en marzo
de 2020.

En relacién a la actividad del Grupo, el COVID-19 ha tenido un impacto directo en un doble sentido
como consecuencia de las restricciones en la movilidad de las personas tanto en el dmbito nacional

como para los extranjeros que visitan Espafia:

e Descenso de los ingresos por arrendamientos: la mayoria de los inmuebles del Grupo estan
relacionados con la actividad turistica, siendo los principales clientes operadores turisticos,
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cuya actividad se ha visto muy reducida en el ejercicio 2020. El Grupo esta negociando con
sus clientes reducciones temporales en los alquileres (véase Nota 5).

e Determinadas operaciones de ventas de activos inmobiliarios se han visto aplazadas o
canceladas temporalmente. Aquellos activos inmobiliarios que estaban clasificados en
Activos no corrientes mantenidos para la venta al cierre del ejercicio 2019 y que no se han
vendido en el ejercicio 2020 se han reclasificado a Inversiones inmobiliarias al cierre de este
ultimo ejercicio.

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que se trata de un impacto temporal y que

el Grupo recuperarda sus niveles de actividad habituales antes de la pandemia segiin se vaya reactivando
la actividad econémica y en especial la actividad turistica.

DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion de resultados de la Sociedad Dominante formulada por los
Administradores de la Sociedad, que serd sometida a la aprobacion de la Junta General de la Sociedad,
es la siguiente:

2020
Base de Reparto Importe
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias 12.854.509

Total 12.854.509

Aplicacion Importe
Prima de emision -
Reserva Legal 1.208.861
Dividendo activo a cuenta 7.321.575
Dividendos 4.324.073

Total 12.854.509

La Sociedad Dominante esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion
de la reserva legal, hasta que ésta alcance, como maximo, el 20% del capital social. La reserva legal
de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido en la Ley
de SOCIMIS no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas sociedades
no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

El articulo 6 de la Ley 11/2009 por el que se regulan las SOCIMI ademés establece las obligaciones
de distribucion de resultados. La forma de repartir dividendos a sus accionistas, una vez atendidas las
obligaciones legales, sera la siguiente:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el articulo 2 apartado 1 de la Ley 11/2009.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y
acciones/participaciones a que se refiere el articulo 2 apartado 1 de la Ley 11/2009.

c) Al menos el 80% del resto de beneficios obtenidos.

De la cifra de dividendos que figura en el cuadro anterior, el Consejo de Administracién de la Sociedad
Dominante en reunién celebrada el 31 de marzo de 2020 aprobo la distribucién de un dividendo a
cuenta del resultado del ejercicio 2020 por importe de 7.321.575 euros, importe que se incluye en el
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apartado “Dividendo a cuenta”, minorando el epigrafe “Fondos propios” del capitulo “Patrimonio
neto” del balance consolidado adjunto. Al cierre del ejercicio dichos dividendos se encontraban
totalmente satisfechos (Nota 12.¢).

PRINCIPIOS DE CONSOLIDACION

La consolidacion se ha realizado por el método de integracion global para aquellas sociedades sobre
las que se tiene la mayoria de votos en sus Organos de representacion y decision o, sin tenerla, se ejerce
la gestion efectiva de las mismas.

Las Cuentas Anuales de las sociedades del Grupo utilizados en el proceso de consolidacion son los
correspondientes a 31 de diciembre de 2020.

(@

(b)

/( ]

Entidades dependientes

Se consideran entidades dependientes, incluyendo entidades estructuradas, aquellas sobre las
que la Sociedad Dominante, directa o indirectamente, a través de dependientes ejerce control.

La Sociedad Dominante controla a una entidad dependiente cuando por su implicacion en ella
esta expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos variables y tiene la capacidad de influir en
dichos rendimientos a través del poder que ejerce sobre la misma. La Sociedad Dominante tiene
el poder cuando posee derechos sustantivos en vigor que le proporcionan la capacidad de dirigir
las actividades relevantes. La Sociedad Dominante estd expuesta, o tiene derecho, a unos
rendimientos variables por su implicacion en la entidad dependiente cuando los rendimientos
que obtiene por dicha implicacién pueden variar en funcién de la evolucion econdmica de la
entidad.

Una entidad estructurada es aquella disefiada de modo que los derechos de voto y otros derechos
similares no son el factor primordial a la hora de decidir quién controla la entidad, por ejemplo,
en el caso de que los posibles derechos de voto se refieran exclusivamente a tareas
administrativas y las actividades pertinentes se rijan por acuerdos contractuales.

Los ingresos, gastos y flujos de efectivo de las entidades dependientes se incluyen en las
Cuentas Anuales Consolidadas desde la fecha de adquisicion, que es aquella, en la que el Grupo
obtiene efectivamente el control de las mismas. Las entidades dependientes se excluyen de la
consolidacion desde la fecha en la que se ha perdido el control.

Las transacciones y saldos mantenidos con empresas del Grupo y los beneficios o pérdidas no
realizados han sido eliminados en el proceso de consolidacion. No obstante, las pérdidas no
realizadas han sido consideradas como un indicador de deterioro de valor de los activos
transmitidos.

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

Las cuentas anuales o estados financieros de las entidades dependientes utilizados en el proceso

de consolidacién estan referidos a la misma fecha de presentacion y mismo periodo que los de
la Sociedad Dominante.

Combinaciones de negocios ~ ﬂ/u/l
/
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En las combinaciones de negocios, el Grupo aplica el método de adquisicion. La fecha de
adquisicion es aquella en la que el Grupo obtiene el control del negocio adquirido. La
contraprestacion transferida se determina en la fecha de adquisicion por la suma de los valores
razonables de los activos entregados, los pasivos incurridos o asumidos y los instrumentos de
patrimonio neto emitidos por el Grupo a cambio del control de la entidad adquirida. Los costes
de adquisicion, tales como los honorarios profesionales, no forman parte del coste de la
combinacion de negocios y se imputan a la Cuenta de Pérdidas y Ganancias Consolidada.

Por otro lado, la contraprestacion contingente, en su caso, se valora a valor razonable a la fecha
de adquisicion. La modificacion posterior del valor razonable de la contraprestacion contingente
se imputa a la cuenta de resultados consolidada salvo que dicha modificacion tenga lugar dentro
del limite de tiempo de un afio que se establece como periodo de contabilidad provisional, en
cuyo caso modificara el fondo de comercio.

El fondo de comercio se calcula como el exceso, en la fecha de adquisicion, del coste de la
combinacion de negocios sobre el valor de los activos identificables adquiridos menos el de los
pasivos asumidos.

En el caso de que el coste de adquisicion de los activos netos identificables fuese inferior a su
valor razonable, este menor valor se reconoce en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias

Consolidada.

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

Todas las sociedades cierran su ejercicio a 31 de diciembre.

El desglose del patrimonio neto de las sociedades adquiridas en 2020 es el siguiente:

31 de diciembre de 2020

Reservas y

Porcentaje de Otras Beneficios Total Resultado  Dividendos

Encuros participacion Capital  partidas de  (pérdidas) patrimonie de recibidos en WYNC
directa fondos del ejercicio neto explotacién el ejercicio
propios
Hotel Mar-Bell, S.L.U. (*) 100% 198.330 576.441 (288.540)  486.231  (134.931) - 5141794
Promociones Atocha 40, S.L.U. (*) 100% 3.000 (8.195.137) 8.200.261 8.124 10.008.035 6.750.000 8.124
Apartamentos Surfing Playa, S.L.U. (*) 100% 79334 (66.630) (183.641) (170.937) {94.534) - 5.253378
Flen, S.L.U. (%) 100% 1.050.329 (7.988.545) 8.684.650 1.746.434  8.920.447 7.401.721 1.744.742
TOTAL 1.330.992 (15.673.871) 16.412.730 2.069.852 18.699.217 14.151.721 12.148.038
(*) Sociedades no auditadas.
El desglose del patrimonio neto de las sociedades adquiridas en 2019 era el siguiente:
31 de diciembre de 2019
Reservas y

Porcentaje de Otras Beneficios Total Resultado  Dividendos

En euros participacion  Capital partidasde  (pérdidas) patrimonio de recibidos en VYNC
directa fondos del ejercicio neto explotacidn el ejercicie
propios
Hotel Mar-Betl, S.L.U. (*) 100% 198.330 176.658 (301.219) 73.769  (104.268) - 4182201
Promociones Atocha 40, S.L.U. (*) 100% 3.000 60.656 (1.391.727) (1.328.071)  (733.565) - 3.202.160
Apartamentos Surfing Playa, S.L.U. (*) 100% 79.334 11.258 (77.888) 12.704 9.309 261.607 5253378
Flen, S.L.U. (*) 100% 1.050.329 823.991 (1.298.314) 376.006 69.382 409.978  7.175.654
TOTAL 1.330.992 1.072.563  (3.069.148) (665.593) (759.142) 670.985 19.813.393
(*) Sociedades no auditadas.
Lper I
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Las sociedades Hotel Mar-Bell y Promociones Atocha 40 fueron adquiridas durante el ejercicio
2016 y las sociedades Apartamentos Surfing Playa y Flen fueron adquiridas durante el ejercicio
2017.

Homogeneizacion de partidas

Con el objeto de presentar de forma homogénea las distintas partidas que componen estas las
Cuentas Anuales Consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en la
consolidacion, los principios y normas de valoracion seguidos por la Sociedad Dominante,
existiendo, con caracter general, normas de valoracion uniformes.

(5) PRINCIPIOS CONTABLES

(@)

Inversiones inmobiliarias

El epigrafe de inversiones inmobiliarias del balance consolidado de las presentes Cuentas
Anuales Consolidadas recoge los valores netos de los terrenos, edificios y otras construcciones
que se mantienen para la obtencion de rentas a largo plazo y que no estén siendo ocupadas por
el Grupo.

Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, que corresponde
a su precio de adquisicién. El precio de adquisicion incluye, ademas del importe facturado por
el vendedor después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos
adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de
funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por su
precio de adquisicion menos la amortizacion acumulada y, en su caso, el importe acumulado de
las correcciones valorativas por deterioro reconocidas.

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

Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no representan una ampliacion de la vida util
se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas del ejercicio en el que se incurren.

La amortizacidn de estos elementos se realiza de manera sistematica y racional en funcion de
la vida util de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente
sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la
obsolescencia técnica o comercial que pudiera afectarlos. Las vidas {tiles estimadas de las
distintas componentes identificadas bajo el epigrafe de inversiones Inmobiliarias son las
siguientes:

Construcciones 50 afios
Obras 20 afios
Instalaciones técnicas 20 afios
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Los elementos registrados bajo este epigrafe que estén en construccién para su uso como
inversion inmobiliaria, o cuyo uso esté aiin por determinar, se registran a su precio de coste
deduciendo las pérdidas por deterioro de valor reconocidas. La amortizacion de estos activos al
igual que la de otras inversiones inmobiliarias comienza cuando las mismas estan listas para el
uso para el que fueron concebidos.

En el caso de que se adquieran inversiones inmobiliarias que posteriormente son arrendadas al
vendedor, si la duracion del contrato de arrendamiento es similar a la vida de la construccion,
aun en el supuesto de que no exista opcion de compra, se toma como arrendamiento financiero
la parte del contrato correspondiente a la construccion, apareciendo en el balance consolidado
como un crédito por el valor actual de las cuotas futuras pendientes atribuibles al arrendamiento
del vuelo y posteriormente se valora el crédito sobre la base de la tasa efectiva de rentabilidad,
reconociéndose como ingresos financieros los rendimientos devengados.

Las disminuciones de los valores recuperables por debajo de los valores contables se cargan a
la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

A 30 de junio y 31 de diciembre de cada ejercicio, la Sociedad evalua si existen indicios de que
la inversion inmobiliaria pueda estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables
efectuando las correcciones valorativas que procedan. La asignacion del citado deterioro, asi
como su reversion se efectiia conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y
valoracion Incluidas en el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustardn las
amortizaciones de los ejercicios siguientes de la inversién inmobiliaria deteriorada, teniendo en
cuenta el nuevo valor contable.

(b) Arrendamientos

(i) Clasificacion de arrendamientos

El Grupo clasifica como arrendamientos financieros, los contratos que al inicio transfieren
de forma sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de los activos al
arrendatario. En caso contrario se clasifican como arrendamientos operativos. EI Grupo no
realiza operaciones de arrendamiento financiero.

(ii) Arrendamientos operativos

- Contabilidad del arrendador

Los activos arrendados a terceros bajo contratos de arrendamiento operativo se presentan de
acuerdo a la naturaleza de los mismos.

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

Las cuotas de arrendamiento contingente se reconocen como ingresos cuando es probable
que se vayan a obtener, que generalmente se produce cuando ocurren las condiciones
pactadas en el contrato.

. Las cuotas derivadas de los arrendamientos operativos, netas de los incentivos recibidos, se
reconocen como gasto de forma lineal durante el plazo del arrendamiento excepto que resulte
mas representativa otra base sistematica de reparto por reflejar mas adecuadamente el patron
temporal de los beneficios del arrendamiento.
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El Grupo reconoce los costes iniciales directos incurridos en los arrendamientos operativos
como gasto a medida que se incurren.

Las cuotas de arrendamiento contingente se registran como gasto cuando es probable que se
vaya a incurrir en [as mismas.

(c) Instrumentos financieros

a.

b.

Clasificacion de instrumentos financieros

Los instrumentos financieros se clasifican en el momento de su reconocimiento inicial como
un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, de conformidad
con el fondo economico del acuerdo contractual.

Los instrumentos financieros se reconocen cuando el Grupo se convierte en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.

Activos financieros

Préstamos y cuentas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o
determinables que no cotizan en un mercado activo. Son principalmente fianzas depositadas
en entes publicos, recibidas, a su vez, de los arrendatarios, depésitos realizados en entidades
bancarias ¢ intereses devengados no cobrados de los depdsitos contratados. Se incluyen en
activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses desde de la fecha del
Balance Consolidado, que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas
a cobrar originados a cambio de entregas de efectivo o por operaciones comerciales se
incluyen en “Activos financieros con empresas asociadas” y “Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar” en el Balance Consolidado y las fianzas y depdsitos realizados se han
incluido en “Activos financieros no corrientes” y “Otros activos financieros corrientes” en
funcidn de su vencimiento.

Estos activos financieros se valoran inicialmente por su valor razonable, incluidos los costes
de transaccion que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado
reconociendo los intereses devengados en funcion de su tipo de interés efectivo, entendido
como el tipo de actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la totalidad
de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior, los créditos
por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en el
momento de reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que
el efecto de no actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectiian las correcciones valorativas necesarias por
deterioro de valor si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que

se adeudan.

Deterioro de valor e incobrabilidad de activos financieros
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El importe de la pérdida por deterioro del valor de activos financieros valorados a coste
amortizado es la diferencia entre el valor contable del activo financiero y el valor actual de
los flujos de efectivo futuros estimados, excluyendo las pérdidas crediticias futuras en las
que no se ha incurrido, descontados al tipo de interés efectivo original del activo. Para los
activos financieros a tipo de interés variable se utiliza el tipo de interés efectivo que
corresponde a la fecha de valoracion segiin las condiciones contractuales.

Si el activo financiero se encuentra garantizado, el cdlculo del deterioro de valor se determina
por el valor actual de los flujos que podrian resultar de la adjudicacion, netos de los costes
de adjudicacién y venta, descontados al tipo de interés efectivo original. En la medida en
que el activo financiero no estuviera garantizado, el Grupo aplica los mismos criterios a
partir del momento en el que la adjudicacion se considere probable.

El Grupo reconoce la pérdida por deterioro de valor y la incobrabilidad de préstamos y otras
cuentas a cobrar y de instrumentos de deuda mediante el registro de una cuenta correctora
de los activos financieros. En el momento en el que se considera que el deterioro y la
incobrabilidad son irreversibles, se elimina el valor contable contra el importe de la cuenta
correctora.

La pérdida por deterioro de valor se reconoce con cargo a resultados y es reversible en
ejercicios posteriores, si la disminucion puede ser objetivamente relacionada con un evento
posterior a su reconocimiento. No obstante, la reversion de la pérdida tiene como limite el
coste amortizado que hubieran tenido los activos, si no se hubiera registrado la pérdida por
deterioro de valor. La reversion de la pérdida se reconoce contra el importe de la cuenta
correctora.

Bajas de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja contable cuando los derechos a recibir flujos de
efectivo relacionados con los mismos han vencido o se han transferido y el Grupo ha
traspasado sustancialmente los riesgos y beneficios derivados de su titularidad.

Pasivos financieros

Los pasivos financieros, incluyendo acreedores comerciales y otras cuentas a pagar, se
reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion
directamente imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segin el
método del tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacién que
iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de pagos futuros previstos
hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales que no tienen un
vencimiento superior al afio y carecen de un tipo de interés contractual se han valorado en
todo momento por su valor nominal, dado que no es significativa la cifra alcanzada si se
actualizan los flujos de efectivo.

Los préstamos concedidos al Grupo que tienen un vencimiento superior a un afio se
clasifican como pasivo no corriente. Los intereses a pagar se han registrado contablemente
seglin se ha producido el devengo de los mismos de acuerdo a las condiciones contractuales
entre el Grupo y las entidades financieras.

Bajas v modificaciones de pasivos financieros
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El Grupo da de baja un pasivo financiero o una parte del mismo cuando ha cumplido con la
obligacion contenida en el pasivo o bien esté legalmente dispensado de la responsabilidad
principal contenida en el pasivo ya sea en virtud de un proceso judicial o por el acreedor.

El intercambio de instrumentos de deuda entre el Grupo y la contraparte o las modificaciones
sustanciales de los pasivos inicialmente reconocidos, se contabilizan como una cancelacion
del pasivo financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero, siempre
que los instrumentos tengan condiciones sustancialmente diferentes.

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

Si el intercambio se registra como una cancelacion del pasivo financiero original, los costes
o comisiones se reconocen en resultados formando parte del resultado de la misma. En caso
contrario los costes o comisiones ajustan el valor contable del pasivo y se amortizan por el
método de coste amortizado durante la vida restante del pasivo modificado.

El Grupo reconoce la diferencia entre el valor contable del pasivo financiero o de una parte
del mismo cancelado o cedido a un tercero y la contraprestacion pagada, incluida la de

cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido en resultados.

Acciones propias de la Sociedad Dominante

La adquisicion por el Grupo de instrumentos de patrimonio de la Sociedad Dominante se
presenta por el coste de adquisicion de forma separada como una minoracion del patrimonio
neto en el Balance Consolidado, con independencia del motivo que justificé su adquisicion. Los
resultados derivados de la compra, venta, emision o amortizacion de instrumentos de patrimonio
propio se reconocen directamente contra reservas en Patrimonio neto consolidado, sin que en
ningln caso se registre resultado alguno en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Los costes de transaccion relacionados con instrumentos de patrimonio propio se registran como
una minoracion del patrimonio neto, una vez considerado cualquier efecto fiscal.

Distribuciones a accionistas

Los dividendos son en efectivo y se reconocen como una reduccion de patrimonio neto en el
momento en el que tiene lugar su aprobacion por la Junta General de Accionistas.

La Sociedad Dominante estd acogida al régimen especial de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion Inmobiliaria. Segin lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de
26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la Sociedad
Dominante debera distribuir como dividendos:

(i)  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 mencionada
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(ii) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision 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 a que se refiere el apartado 2 del articulo 3 de la Ley
11/2009, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmisién. En su defecto, estos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza
el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del
plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han
transmitido. La obligacion de distribuir no alcanza, en su caso, a la parte de estos
beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen fiscal
especial establecido en dicha Ley.

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

(iv) Lareserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal
especial establecido en la mencionada ley no podra exceder del 20% del capital social.
Los estatutos no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta
de la anterior.

Efectivo v otros medios liquidos equivalentes

El efectivo y otros medios liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja y los depositos
bancarios a la vista en entidades de crédito. También se incluyen bajo este concepto otras
inversiones a corto plazo de gran liquidez siempre que fuesen facilmente convertibles en
importes determinados de efectivo y que estan sujetas a un riesgo insignificante de cambios de
valor. A estos efectos se incluyen las inversiones con vencimientos de menos de tres meses
desde la fecha de adquisicion.

Retribuciones a los empleados

Las retribuciones a empleados a corto plazo son remuneraciones a los empleados, diferentes de
las indemnizaciones por cese, cuyo pago se espera liquidar integramente antes de los 12 meses
siguientes al cierre del ejercicio en el que los empleados hayan prestado los servicios que les
otorgan las retribuciones.

Las retribuciones a empleados a corto plazo se reclasifican a largo plazo, si se modifican las
caracteristicas de las retribuciones o si se produce un cambio no temporal en las expectativas
de la liquidacion.

El Grupo reconoce el coste esperado de la participacion en ganancias o de los planes de
incentivos a trabajadores cuando existe una obligacion presente, legal o implicita como
consecuencia de sucesos pasados y se puede realizar una estimacion fiable del valor de la
obligacion.
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Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando el Grupo tiene una obligacion presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de un suceso pasado; es probable que exista una salida de recursos
para cancelar tal obligacion; y se puede realizar una estimacion fiable del importe de la
obligacion.

Los importes reconocidos en el Balance Consolidado corresponden a la mejor estimacién a la
fecha de cierre de los desembolsos necesarios para cancelar la obligacién presente, una vez
considerados los riesgos e incertidumbres relacionados con la provision y, cuando resulte
significativo, el efecto financiero producido por el descuento, siempre que se pueda determinar
con fiabilidad los desembolsos que se van a efectuar en cada periodo. El tipo de descuento se
determina antes de impuestos, considerando el valor temporal del dinero, asi como los riesgos
especificos que no han sido considerados en los flujos futuros relacionados con la provision en
cada fecha de cierre.

Las obligaciones aisladas se valoran por el desenlace individual que resulta mas probable. Si la
obligacion implica una poblacidon importante de partidas homogéneas, ésta se valora
ponderando los desenlaces posibles por sus probabilidades. Si existe un rango continuo de
desenlaces posibles y cada punto del rango tiene la misma probabilidad que el resto, la
obligacion se valora por el importe medio.

El efecto financiero de las provisiones se reconoce como gastos financieros en resultados.

Las provisiones se revierten contra resultados cuando no es probable que exista una salida de
recursos para cancelar tal obligacion. La reversion se realiza contra la partida de resultados en
el que se hubiera registrado el correspondiente gasto y el exceso, en su caso, se reconoce en la

partida otros ingresos.

Reconocimiento de ingresos ordinarios

Los ingresos por arrendamiento se reconocen por el valor razonable de la contrapartida recibida
o arecibir derivada de los mismos.

El reconocimiento de los descuentos y carencias de rentas se registran contablemente
linealizando el importe total de la carencia de renta o bonificacién a lo largo de todos los
periodos en los que el contrato del inquilino esta en vigor. En caso de finalizarse un contrato de
arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacion pendiente
se registrara en el Gltimo periodo antes de la conclusion del contrato.

Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso
por el impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que las sociedades del Grupo satisfacen como consecuencia
de las liquidaciones fiscales del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las
deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos
a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas
efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.
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El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la
cancelacion de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables
derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal,
asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y los créditos por
deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la
diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos
y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es
una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos solo se reconocen en la medida en que se
considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que
poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio
neto.

Respecto a lo sefialado en los 4 parrafos anteriores y relacion a lo que se explicita
posteriormente, se debe comentar que la contabilizacion de los impuestos diferidos, tanto de
activo y de pasivo, se revaliia considerando que las Sociedades estan acogidas al régimen
SOCIMI, por lo que unicamente se registran aquellos activos por impuestos que se esperan
utilizar o aquellos pasivos por impuesto que se esperan liguidar como consecuencia del no
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion que regulan este tipo de
sociedades.

Con fecha 22 de diciembre de 2015, y con efectos a partir de su constitucion, la Sociedad
Dominante comunico a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de
su domicilio fiscal la opcion adoptada por su entonces, de acogerse al régimen fiscal especial
de SOCIML.

Con fecha 27 de septiembre de 2016 y con efectos a partir del 1 de enero de 2016, la sociedad
dependiente HOTEL MAR BELL, S.L.U. comunicé a la Delegacion de la Agencia Estatal de
la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada por su entonces, de
acogerse al régimen fiscal especial de SOCIML

Con fecha 29 de septiembre de 2016 y con efectos a partir del 1 de enero de 2016, la sociedad
dependiente PROMOCIONES ATOCHA 40, S.L.U. comunic6 a la Delegacion de la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcidén adoptada por su
entonces, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIML

Con fecha 24 de febrero de 2017, la sociedad dependiente APARTAMENTOS SURFING
PLAYA, S.A.U. comunicd a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracion
Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada por su entonces, de acogerse al régimen
fiscal especial de SOCIMLI.

Con fecha 19 de julio de 2017, la sociedad dependiente FLEN, S.L.U. comunic6 a la Delegacion

de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio fiscal la opcion adoptada
por su entonces, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.
e
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En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que 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 de Sociedades, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultara de aplicacion el
régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos 1I, IIl y 1V de dicha
norma. En todo lo demds no previsto en la Ley 11/2009, serd de aplicacion supletoriamente lo
establecido en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad optante por el régimen SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%
sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los
accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%,
cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito sin perjuicio de que, durante el
mismo, las Sociedades no cumplan con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para
su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del
régimen SOCIMI, las Sociedades disponen de un periodo de dos aiios desde la fecha de la
opcion por la aplicacién del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma.

Transacciones entre partes vinculadas

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

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusidn, escision o aportacién no dinerada de un
negocio los elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que
corresponde a los mismos, una vez realizada la operacion, en las Cuentas Anuales Consolidadas
del grupo o subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, las
cuentas anuales a considerar a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se
integren los elementos patrimoniales cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manifiesto entre el valor neto de los activos
y pasivos de la sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones,
donaciones y legados recibidos y ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital
y prima de emision, en su caso, emitido por la sociedad absorbente se registra en reservas.

Informacion financiera por segmentos

Un segmento de explotacion es un componente del Grupo que desarrolla actividades de negocio
de las que puede obtener ingresos ordinarios e incurrir en gastos, cuyos resultados de
explotacion son revisados de forma regular por la maxima autoridad en la toma de decisiones
de explotacion del Grupo, para decidir sobre los recursos que deben asignarse al segmento
evaluar su rendimiento y en relacion con el cual se dispone de informacién financiera
diferenciada.
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Clasificacion de activos y pasivos entre corriente v no corriente

El Grupo presenta el Balance Consolidado clasificando activos y pasivos entre corriente y no
corriente. A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los siguientes
criterios:

- Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende
venderlos o consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacion del Grupo, se
mantienen fundamentalmente con fines de negociacion, se espera realizarlos dentro del
periodo de los doce meses posteriores a la fecha de cierre o se trata de efectivo u otros
medios liquidos equivalentes, excepto en aquellos casos en los que no puedan ser
intercambiados o utilizados para cancelar un pasivo, al menos dentro de los doces meses
siguientes a la fecha de cierre.

- Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo normal
de la explotacion del Grupo, se mantienen fundamentalmente para su negociacion, se
tienen que liquidar dentro del periodo de doce meses desde la fecha de cierre o el Grupo
no tiene el derecho incondicional para aplazar la cancelacién de los pasivos durante los
doce meses siguientes a la fecha de cierre.

Medioambiente

La actividad del Grupo, por su naturaleza, no tiene impacto medioambiental significativo ni
realiza actividades medioambientales.

Dadas las actividades a las que se dedica el Grupo, ésta no tiene responsabilidades, gastos,
activos ni provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados del Grupo.
Por este motivo, no se incluyen los desgloses especificos en esta memoria.

Activos no corrientes mantenidos para la venta

Los activos no corrientes se clasifican como mantenidos para la venta cuando se considera que
su valor contable se va a recuperar a través de una operacion de venta en vez de a través de su
uso continuado. Esta condicién se considera cumplida (inicamente cuando la venta es altamente
probable, y esta disponible para su venta inmediata en su condicion actual y previsiblemente se
completara en el plazo de un afio desde la fecha de clasificacion. Estos activos se presentan
valorados al menor importe entre su valor contable y el valor razonable minorado por los costes
necesarios para su enajenacion y no estan sujetos a amortizacién. En caso de que sea necesario
se dotan las oportunas correcciones valoradas de forma que el valor contable no exceda el valor
razonable menos los costes de venta.

Los pasivos vinculados se clasifican en el epigrafe “Pasivos vinculados con activos no
corrientes mantenidos para la venta™.

Fianzas

En las fianzas entregadas o recibidas por arrendamientos operativos o por prestacion de
servicios, la diferencia entre su valor razonable y el importe desembolsado {debida, por
ejemplo, a que la fianza es a largo plazo y no estd remunerada) se considerara como un pago o
cobro anticipado por el arrendamiento o prestacion del servicio, que se imputaré a la cuenta de
pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento. En el caso de fianzas remuneradas
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recibidas por arrendamientos a largo plazo, las mismas son reconocidas como un pasivo
financiero a su valor razonable en el momento de su registro inicial (generalmente, el importe
recibido en efectivo), el cual corresponde con el importe por el que van a ser reembolsadas,
descontado al tipo de interés explicito correspondiente. Al estimar el valor razonable de las
fianzas, se tomara como periodo remanente el plazo contractual estimado comprometido
durante el cual no se pueda devolver su importe, sin tomar en consideracion el comportamiento
estadistico de devolucion. Cuando la fianza sea a corto plazo, no serd necesario realizar el
descuento de flujos de efectivo si su efecto no es significativo.

(@) Costes por intereses

Los costes por intereses generales y especificos que sean directamente atribuibles a la
adquisicidn, construccion o produccion de activos aptos, que son aquellos que necesariamente
requieren de un periodo de tiempo sustancial antes de estar preparados para el uso previsto o la
venta, se afiaden al coste de esos activos, hasta que llega el momento en que los activos estan
sustancialmente preparados para el uso que se pretende o la venta.

Los ingresos financieros obtenidos por la inversion temporal de los préstamos especificos a la
espera de su uso en los activos aptos se deducen de los costes por intereses susceptibles de
capitalizacion. El resto de los costes por intereses se reconoce en resultados en el ejercicio en
que se incurre en ellos.

INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, el Grupo se encuentra organizado internamente por segmentos
operativos, divididos en 2 lineas de negocio diferenciadas: viviendas (que incluye el negocio de
alquiler de las viviendas) y hoteles (que incluye el negocio de alquiler de los hoteles y apartamentos
turisticos). El desglose de los segmentos operativos es el siguiente:

- Viviendas: Bailén y Atocha 40 (este ultimo, vendido en febrero de 2020).

- Hoteles y apartamentos turisticos: El Puerto, Festa, Las Terrazas, Mar Bell, Tropicana
(vendido en 2019), Cecilia, Vistamar (vendido en febrero de 2020), Monterrey (vendido en
febrero de 2020), Surfing Playa, Sants (vendido en enero de 2020), Binibeca (vendido en
febrero de 2020), Alfaz del Pi y Valparaiso (vendido en febrero de 2020).

El beneficio de cada segmento, y de cada activo dentro de cada segmento, se utiliza como medida del
rendimiento debido a que el Grupo considera que dicha informacioén es la mas relevante en la
evaluacion de los resultados de los segmentos en relacion a otros grupos que operan en dichos
negocios.

A continuacion, se presenta la informacion por segmentos de estas actividades a 31 de diciembre de
2020y 31 de diciembre de 2019:
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Euros
31 de diciembre de 2020
Hoteles y .
Viviendas Apanamen)tos Umdaq Total

turisticos Corporativa
Ingresos por amendamiento 9.304 2.935987 - 2.945290
Otros ingresos de explotacion 22466 2.189.073 73.107 2.284.646
Otros resultados - 20.121 3122 23.243
Gastos por amortizacion - (1.516.339) (2.000) (1.518.339)
Gastos de explotacion (510.7113) (1.334.577) (1.227.617) (3.072.908)
Resultado por la enajenacion de inversiones inmobiliarias 10.609.330 8.469.513 365.000 19.443.843
Beneficio operativo 10.130.386 10.763.778 (788.388) T 20105776
Financieros Netos (83.711) (1.951.791) (83.684) (2.119.186)
Resultado antes de impuestos 10.046.675 8.811.987 (872.072) 17.986.590
Impuestos sobre beneficios (1.724.063) (74.999) (736.765) (2.335.827)
Beneficio del periodo 8322612 8.736.988 (1.608.838) 15.450.763

Euros
31 de diciembre de 2019
Hoteles .
Viviendas Apartamenfos Umdaq Total

turisticos Corporativa
Ingresos por arrendamiento 81.019 8.852.066 - 8.933.085
Otros ingresos de explotacion - 515.029 - 515.029
Otros resultados - 318211 - 318.211
Gastos por amortizacion (171.541) (3.014.706) (2.000) (3.188.247)
Gastos de explotacion (643.043) (2.248.303) (532.470) (3.423.816)
Resultado por la enajenacion de inversiones inmobiliarias 795.646 790.722 - 1.586.368
Beneficio operativo 62.081 5.213.019 (534.470) 4.740.630
Financieros Netos (127.821) (1.983.965) 217 (2.111.569)
Resultado antes de impuestos (65.740) 3.229.054 (534.253) 2629061
Impuestos sobre beneficios (530.341) (1.240.285) (169.137) (1.939.763)
Beneficio del periodo (596.081) 1.988.769 (703.390) 689.298
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020

Inmovilizado intangible

Inmovilizado material

Inversiones Inmobiliarias

Inversiones tinancieras a largo plazo

Total activos no corrientes

Activos no corrientes mantenidos para la venta
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y otros medios liquidos equivalentes
Total activos corrientes

Total activos

Inmovilizado intangible
Inmovilizado material

Inversiones Inmobiliarias
Inversiones financieras a largo plazo
Total activos no corrientes

Activos no corrientes mantenidos para la venta
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y otros medios liquidos equivalentes
Total activos corrientes

Total activos

Provisiones a largo plazo

Pasivos financieros con Entidades de Crédito
Otros pasivos financieros

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Total pasivos

Provisiones a largo plazo

Pasivos no corrientes mantenidos para la venta
Pasivos financieros con Entidades de Crédito
Otros pasivos financieros

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Periodificaciones a corto plazo

Total pasivos

(Expresado en euros)

Euros
31 de diciembre de 2020
Hoteles ,
Viviendas Apartamen):os Umdac! Total
turisticos Corporativa
- 981 4.078 5.058
- 180.847 - 180.847
- 73.616.156 - 73.616.156
687 633.505 468.420 1.102.612
687 74431.488 472498 74.904 673
9.250.993 5876.147 - 15.127.140
587.981 1.063.218 - 1.651.199
- 30.388 - 30.388
- - 10.855.099 10.855.099
9.838.974 6.969.753 10.855.099 27.663.825
9.839.661 81.401.241 11.327.597 102.568.498
Euros
31 de diciembre de 2019
Hoteles .
Viviendas Apartamen)t/os Umdac% Total
turisticos Corporativa
- - 9.336 9.336
- 246.194 - 246.194
- 73472924 - 73.472.924
687 1.723.047 25.256 1.748 990
687 75.442.165 34.592 75477444
16472646 68.486.728 - 84959374
856.684 - 1.582.453 2439.137
1.369 - 4214 5.583
- - 1.344.775 1.344 775
17.330.699 68.486.728 2931442 88.748.869
17.331.386 143.928.893 2.966.034 164226313
Euros
31 de diciembre de 2020
Hoteles .
Viviendas Apartamen{os Umdad. Total
turisticos Corporatia
- 10.195 - 10.195
- 38.840.873 2.298.498 41.139.371
- 750.064 12.299 762363
2255513 2407.795 7.355 4670663
2255513 42.008.927 2318.152 46.582.592
Euros
31 de diciembre de 2019
Hoteles .
Viviendas Apartamenilos Umdad_ Total
turisticos Corporativa
- 10.195 - 10.195
6.886.032 28.555.881 - 35441913
654 43.114.995 - 43.115.649
709.889 2.961.186 12.000 3.683.075
503.011 1.266.425 165.349 1.934.785
8.099.586 75.908.682 177.349 84.185.617
31
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIM], S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

INMOVILIZADO INTANGIBLE

A 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, el inmovilizado intangible comprende
principalmente gastos de desarrollo y aplicaciones informaticas.

Euros
31 de diciembre de 2020

Gastos de .{\pllcaC}c).nes Total

desarrollo informaticas
Coste a 31 de diciembre de 2019 8.353 11.393 19.746
Coste a 31 de diciembre de 2020 8.353 11.393 19.746
Amortizacion acumuladaa 31 de diciembre de 2019 (5.932) (4478) (10.410)
Dotaciones (1.999) (2.280) (4.278)
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2020 (7.931) (6.758) (14.688)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2020 422 4.636 5.058

Euros
31 de diciembre de 2019

Gastos de /'Xpllcac’u?nes Total

desarrollo informéticas
Coste a 31 de diciembre de 2018 8.353 11.393 19.746
Coste a 31 de diciembre de 2019 8.353 11.393 19.746
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2018 (3.933) (2.200) (6.133)
Dotaciones (1.999) (2.278) 4.277)
Amortizacion acumuladaa 31 de diciembre de 2019 (5.932) (4.478) (10.410)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2019 2.421 6.915 9.336

Todo el inmovilizado intangible se la Sociedad se encuentra afecto a actividades propias de su
actividad y esté situado dentro del territorio nacional.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado intangible que
hayan sido adquiridos a empresas del grupo.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado intangible
totalmente amortizados que sigan en uso.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado intangible afectos
a garantias, asi como tampoco sujetos a restricciones en cuanto a su titularidad.

INMOVILIZADO MATERIAL

El inmovilizado material comprende principalmente instalaciones técnicas.
La composicion y los movimientos habidos en las cuentas incluidas bajo el epigrafe del Balance

Consolidado del Grupo como Inmovilizado Material a 31 de diciembre de 2020 y 2019 han sido los
siguientes:

& \\zé\"\ -



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2020
(Expresado en euros)

Euros
31 de diciembre de 2020

Instalaciones técnicas y

otro inmovilizado Total
material
Coste a31 de diciembre de 2019 749.388 749.388
Coste a3 1 de diciembre de 2020 749388 749.388
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2019 (503.194) (503.194)
Dotaciones (65.347) (65.347)
Amortizacién acumulada a 31 de diciembre de 2020 (568.541) (568.541)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2020 180.847 180.847

Euros

31 de diciembre de 2019

Instalaciones técnicas y

otro inmovilizado Total
material
Coste a31 de diciembre de 2018 749.388 749.388
Coste a31 de diciembre de 2019 749.388 749.388
Amortizacion acumuladaa 31 de diciembre de 2018 (433.324) (433.324)
Dotaciones (69.870) (69.870)
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2019 (503.194) (503.194)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2019 246.194 246.194

Todo el inmovilizado material de la Sociedad se encuentra afecto a actividades propias de su actividad
y esta situado dentro del territorio nacional. A 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad no tiene
elementos de inmovilizado material que hayan sido adquiridos a empresas del grupo. A 31 de
diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado material totalmente
amortizados que sigan en uso.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado material afectos a
garantias, asi como tampoco sujetos a restricciones en cuanto a su titularidad.

(9) INVERSIONES INMOBILIARIAS

A 31 de diciembre de 2020 las inversiones inmobiliarias comprenden 2 hoteles, 1 edificio de viviendas
y 5 apartamentos turisticos (6 hoteles, 2 edificios de viviendas y 6 apartamentos turisticos en 2019),
asi como los correspondientes terrenos en los que se ubican, en propiedad del Grupo, y que se
mantienen para la obtencion de rentas por arrendamiento y que por tanto no estin ocupados por el
Grupo.

La composicion y los movimientos habidos en las cuentas incluidas bajo el epigrafe del Balance
Consolidado del Grupo como Inversiones Inmobiliarias a 31 de diciembre de 2020 y 2019 han sido

los siguientes: W
{gl /f@/ S K
/ T

~



ELAJA INVESTMENT SPAIN SOCIM], S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

Euros
31 de diciembre de 2020
Terrenos Construcciones Inmovilizado Construceiones Total

en obras €N Curso
Coste a31 de diciembre de 2019 27.749.761 34885982 15.744.307 70.100 78.450.150
Altas - 876.839 1.069.496 47.559 1.993.894
Traspasos - 70.100 - (70.100) -
Bajas (242.296) (213.866) - - (456.162)
Coste a3 1 de diciembre de 2020 27.507.465 35.619.055 16.813.803 47.559 79.987.882
Amortizacién acumulada a 31 de diciembre de 2019 - (3.684.603) (1.292.623) - (4.977.226)
Dotaciones - (716.793) (731.920) - (1.448.713)
Bajas - 54213 - - 54213
Amortizacion acumuladaa 31 de diciembre de 2020 - (4.347.183) (2.024.543) - (6.371.726)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2020 27.507.465 31.271.872 14,789,260 47.559 73.616.156

Euros

31 de diciembre de 2019
Inmovilizado Construcciones

Terrenos Construcciones Total
en obras €1 Curso
Coste a31 de diciembre de 2018 62.791.501 84.219.395 20.711.580 839.564 168.562.040
Altas - 528.601 7.240.897 - 7.769.498
Traspasos - - 479.182 (479.182) -
Activos mantenidos venta (30.475.306) (45.368.238) (11.941.649) (84.471) (87.869.684)
Bajas (4.566.434) (4.493.756) (745.703) (205.811) (10.011.704)
Coste a31 de diciembre de 2019 27.749.761 34.885.982 15,744,307 70.100 78.450.150
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2018 - (4.113.173) (935.669) - (5.048.842)
Dotaciones - (2.157.797) (956.303) - (3.114.100)
Traspasos - 2315648 594.662 - 2910.310
Bajas - 270.719 4.687 - 275.406
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2019 - (3.684.603) (1.292.623) - (4.977.226)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2019 27.749.76 1 31.201.379 14.451.684 70.100 73.472.924

Las altas de los ejercicios 2020 y 2019 corresponden a mejoras en los hoteles y viviendas.

Durante el ejercicio 2019 se procedi6 a la venta de diferentes unidades del inmueble “Festamar”, “El
Puerto”, “Las Terrazas”, “Bailen” y el “Hotel Tropicana”, los cuales generaron un beneficio de
1.586.368 euros, registrado en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado”
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al cierre del ejercicio 2019 se traspasé al epigrafe ““Activos no corrientes mantenidos para la venta”
el valor neto contable por importe de 84.959.374 euros de una serie de inmuebles para los que existia
un plan de venta establecido.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 todos los inmuebles que componen el epigrafe “Inversiones
inmobiliarias” se encuentran asegurados. La cobertura de estas pdlizas se considera suficiente.

Las inversiones inmobiliarias, incluidos los activos disponibles a la venta, que estan sujetos a garantias
por los préstamos hipotecarios ascienden a 74 millones de euros a 31 de diciembre de 2020 (142
millones de euros a 31 de diciembre de 2019)

Activos no corrientes mantenidos para la venta




ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

Euros
31 de diciembre de 2020
Inmovilizado Construcciones

Terrenos Construcciones Total

¢n obras €N Curso
Coste a 31 de diciembre de 2019 30.475.306 45.368.258 11.941.649 84.471 87.869.684
Altas - 104.313 4.645 116.685 225643
Bajas (25.168.833) (38.712.110) (8.625.139) (201.156) (72.707.238)
Coste a 31 de diciembre de 2020 5.306.473 6.760.461 3.321.155 - 15.388.089
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2019 - (2.315.648) (594.662) - (2.910.310)
Bajas - 2092477 556.884 - 2,649,361
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2020 - (223.171) (37.778) - (260.949)
Valor neto contable a3 1 de diciembre de 2020 5306473 6.537.290 3.283.377 - 15.127.140

Euros

31 de diciembre de 2019
mnmovilizado Construcciones

Terrenos Construcciones Total
en obras ¢ CUrso
Coste a3 1 de diciembre de 2018 - - - - -
Traspasos 30.475.306 45.368.258 11.941.649 84.471 87.869.684
Coste a3 1 de diciembre de 2019 30.475.306 45.368.258 11.941.649 84.471 87.869.684
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2018 - - - - -
Traspasos - (2.315.648) (594.662) - {2.910.310)
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2019 - (2.315.648) (594.662) - (2.910.310)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2019 30.475.306 43.052.610 11.346.987 84.471 84959374

Durante el ejercicio 2020 se ha procedido a la venta del activo Sant 386 de la sociedad del Grupo Flen,
SLU, el activo Atocha 40 de la sociedad del Grupo Atocha 40, SLU y los activos de la Sociedad
Dominante Binibeca, Valparaiso, Vistamar y Monterrey y a la venta de unidades del Puerto, Bailen y
Terrazas, los cuales han generado un beneficio por importe de 19.443.843 euros, registrado en el
epigrafe “Resultado por enajenacion de inversiones inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada.

El Consejo de Administracion aprobo al cierre del ejercicio 2019 el estudio de la venta de los activos
inmobiliarios Atocha n° 40, Flen, Alfaz del Pi, Vistamar, Monterrey, Binibeca, Valparaiso y Bailén
37, por lo que los traspasé al epigrafe “Activos no corrientes mantenidos para la venta” del balance.

Los pasivos vinculados con activos no corrientes mantenidos para la venta corresponden en su
totalidad a préstamos con entidades de crédito ligados a los activos reclasificados como mantenidos
para la venta.

Deterioro de inversiones inmobiliarias

De acuerdo a la Norma de valoracion N° 2 del Plan General de Contabilidad y a la Resolucién de 1
de marzo de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, la Sociedad al menos al cierre
de cada ejercicio revisa el valor razonable, la vida util y los métodos de valoracién de los inmuebles
que posee.

Cuando el valor de mercado de un bien o cualquier otro valor que le corresponda sea inferior al valor
amortizado, se procede a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la pertinente provision

por deterioro, cuando, la depreciacion sea reversible.

El valor de mercado de los inmuebles durante el primer el afio de adquisicién corresponde con el
precio de compra ya que se establece como base més representativa.

El "Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un
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Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

periodo de comercializacion razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccién alguna.

En base a las valoraciones realizadas por expertos independientes el grupo no tiene registrado ningin
tipo de deterioro sobre las inversiones registradas a 31 de diciembre de 2020 y 2019.

Los inmuebles se valoran de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del periodo y en su caso los previsibles.

La Sociedad procede a valorar los inmuebles a través de un experto independiente de conformidad
con las declaraciones de la RICS Manual de Evaluacion y Valoracion publicada por The Royal
Institution of the Chartered Surveyors (“Libro rojo”) con sede en Inglaterra. Para ello se ha utilizado
el método de flujos de efectivo de caja aplicando una rentabilidad estimada de mercado con objeto de
obtener un valor capital una vez descontados los costes estimados de la venta.

A continuacion se detalla el valor de los activos inmobiliarios propiedad del Grupo al 31 de diciembre
de 2020 y 2019 en base a las valoraciones de los mismos a dichas fechas:

Miles de euros

31.12.2020 31.12.2019
Inversiones inmobiliarias (incluidos mantenidos para la venta) 106.450 153.500
106.450 153.500

Seguros

Es politica del Grupo contratar todas [as polizas de seguros que se estiman necesarias para la cobertura
de los posibles riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias.

Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 el Grupo no cuenta con inversiones inmobiliarias situadas en el
extranjero.

Bienes totalmente amortizados

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 el Grupo no tiene en este epigrafe del balance elementos totalmente
amortizados.

Arrendamientos operativos, actuando la Sociedad como arrendador

Al 31 de diciembre de 2020 el Grupo tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arrendamiento operativo no cancelable minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin
tener en cuenta incrementos futuros por IPC:

31.12.2020 31.12.2019
A-del Desde 1 A+des A-del Desde 1 A+de5s
afio hasta 5 aflos afios afio hasta 5 afios afios

Total Ingresos por

. 3.986.057] 15.780.917f 13.474.419] 8.846.557} 32.515.186] 49.566.307
arre ndamie nto

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios cuotas minimas
de arrendamiento operativo no cancelables. Dichos contratos son a largo plazo y para el sector hotelero
suponen. Dichos contratos son a largo plazo y representan 35.945 m2 arrendados, quedando

36 /1575
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Ginicamente los inmuebles de Bailen, Alfaz del Pi, Marbell y Apartamentos Surfing Playa vacios, con
20.663 m2. La Sociedad posee inversiones inmobiliarias en viviendas por 1.359 m2 (1.902 m2 en
2019) y en Hoteles y apartamentos turisticos 59.094 m2 (91.535 m2 en 2019).

No todos los inmuebles propiedad del Grupo generan ingresos, como consecuencia de que se estan

realizando una serie de actuaciones de adecuacidn, reforma y renovacion.

ACTIVOS FINANCIEROS POR CATEGORIAS

(a) Clasificacién de los activos financieros por categorias

En el cuadro siguiente se muestran de forma separada a 31 de diciembre:

Euros
31 de diciembre del 2020 31 de diciembre del 2019
No corriente Corriente No corriente Corriente
Valor contable  Valor contable  Valor contable ~ Valor contable

Activos financieros no corrientes 1.102.612 - 1.748.990 -
Clientes por ventas y prestacion de servicios - 89.794 - 799.105
Activos por impuestos corrientes - - - 119.133
Otros créditos con las administraciones publicas - 1.369.580 - 391.726
Deudores varios - 191.824 - 1.129.173
Total 1.102.612 1.651.198 1.748.990 2.439.137

Para los activos financieros registrados a coste o coste amortizado, el valor contable no difiere del
valor razonable.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, la partida “Activos financieros no corrientes” recoge
principalmente las fianzas y dep6sitos recibidos de los arrendatarios de los activos inmobiliarios en
sefial de garantia y que el Grupo ha depositado en los Organismos Piblicos correspondientes.

A 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, la partida “Otros créditos con Administraciones
Publicas” recoge principalmente el Impuesto sobre el Valor Afiadido pendiente de devolucion por
parte de la Agencia Tributaria.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 el epigrafe “Deudores varios” recoge anticipos por las obras que
se estan ejecutando en los activos inmobiliarios por importes de 13.281 y 913.931 euros,
respectivamente.

(b) Clasificacion de los activos financieros por vencimientos

La clasificacion de los activos financieros en funcién de sus vencimientos a 31 de diciembre es la
siguiente:

31 de diciembre del 2020

Euros
Mclzn:ﬁsode Ent;;olsy ? Indeterminado Total
Activos financieros no corrientes - - 1.102.612 1.102.612
Clientes por ventas y prestacion de servicios 89.794 - - 89.794
Otros créditos con las administraciones publicas 1.369.580 - - 1.369.580
Deudores varios 191.824 - - 191.824

1.651.198 - 1.102.612 2.753.810 @[u
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31 de diciembre del 2019

Euros
Meno~s de Emri: lys Indeterminado Total

1 afio afios
Activos financieros no corrientes - - 1.748.990 1.748.990
Clientes por ventas y prestacion de servicios 799.105 - - 799.105
Activos por impuestos corrientes 119.133 - 119.133
Otros créditos con las administraciones publicas 391.726 - - 391.726
Deudores varios 1.129.173 - - 1.129.173

2439.137 - 1.748.990 4.188.127

EFECTIVO Y OTROS MEDIOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

El efectivo y otros medios liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja y los depdsitos bancarios
a la vista en entidades de crédito. También se incluyen bajo este concepto otras inversiones a corto
plazo de gran liquidez siempre que fuesen facilmente convertibles en importes determinados de
efectivo y que estan sujetas a un riesgo insignificante de cambios de valor. A estos efectos se incluyen
las inversiones con vencimientos de menos de tres meses desde la fecha de adquisicion.

Euros
31.12.2020 31.12.2019
Tesoreria 10.855.099 1.344.775
10.855.099 1.344.775

No hay efectivo ni otros liquidos equivalentes con disponibilidad restringida a 31.12.2020 ni a
31.12.2019.

PATRIMONIO NETO

Capital

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 el capital social de Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. asciende
a11.292.420 euros y estd representado por 11.292.420 acciones nominativas, representadas por medio
de anotaciones en cuenta, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y
desembolsadas, otorgando a sus titulares los mismos derechos.

El valor de cotizacion a 31 de diciembre del 2020 es de 7,15 euros por accion (10,00 euros por accion
a 31 de diciembre de 2019

Los principales accionistas de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre son los siguientes:

31.12.2020 31.12.2019

Batipart Inmo Long Terme, S.AS. 65,75% 65,75%
Euler Hermes Reinsurance AG 13,81% 13,81%
Allianz Invest Pierre 9,21% 9.21%
Otros accionistas con participacién inferior al 5% 11,23% 11,23%

100,00% 100,00%

Prima de emision
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El Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, permite expresamente la utilizacion del saldo
de la prima de emision para ampliar capital y no establece restriccidn especifica alguna en cuanto a la
disponibilidad de dicho saldo. Esta reserva es de libre disposicion siempre y cuando como
consecuencia de su distribucion no se sitien los fondos propios de la Sociedad por debajo de la cifra
del capital social.

Con fecha 27 de mayo de 2019 se aprobd el reparto de dividendos del ejercicio 2018 con cargo a prima
de emisién por importe de 9.580.749 euros.

Con fecha 18 de noviembre de 2019 se aprobo el reparto de prima de emisién por importe de
11.954.124 euros.

Con fecha 14 de febrero de 2020 se ha aprobado el reparto de prima de emision por importe de
28.470.004euro quedando la prima de emision totalmente distribuida.

Reservas

El detalle de este epigrafe a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

Euros
31.12.2020 31.12.2019
Reserva legal 1.049.623 529.798
Reservas de la Sociedad Dominante 231 (13.900)
Reservas consolidadas (5.488.185) (1.980.385)
(4.438.331) (1.464.487)

Reserva legal

A 31 de diciembre de 2020 la reserva legal de la Sociedad Dominante asciende a 1.049.623 euros
(529.798 euros a 31 de diciembre del 2019).

Reserva legal de la Sociedad dominante

Por lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital debe destinarse una cifra
igual al 10% de los beneficios a dicha reserva legal hasta que represente, como minimo, el 20% del
capital social. La reserva legal puede utilizarse para aumentar el capital en la parte que supere el 10%
del capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada, y siempre que no supere el 20% del capital social, la reserva legal
inicamente puede utilizarse para compensar pérdidas y siempre que no existan otras reservas
disponibles para este fin.

Autocartera

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad Dominante mantiene acciones propias por un valor de 197.370
euros (146.539 a 31 de diciembre de 2019). Durante el ejercicio 2020 y 2019 la Sociedad Dominante
ha llevado a cabo operaciones con su cartera de acciones propias.

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad Dominante ha negociado 28 operaciones de venta negociando
14.378 acciones con un valor medio de 8,125 euros la accidn, y se han negociado 23 operaciones de
compra negociando 27.656 acciones con un precio medio por accién de 7,461 euros por accion. En la
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venta de las acciones la Sociedad Dominante ha obtenido un beneficio neto de 14.130 euros, registrado
en reservas voluntarias del patrimonio neto.

Durante el ejercicio 2019 la Sociedad Dominante negoci6 12 operaciones de venta, negociando 7.060
acciones con un valor medio de 10,307 euros la accion, y no se negocio ninguna operacion de compra.
En la venta de las acciones la Sociedad Dominante obtuvo una pérdida neta de 1.715 euros, registrado
en reservas voluntarias del patrimonio neto.

(e) Dividendos pagados

Con fecha 26 de mayo de 2020, la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante aprobo el
reparto de un dividendo de 4.678.425,49 euros, a razén de 0,41 euros por accion (considerando la
totalidad de las acciones emitidas) con cargo a resultado del ejercicio 2019 y 11.954.123,50 euros, a
razon de 1,06 euros por accion (considerando la totalidad de las acciones emitidas) con cargo a prima
de emision. El importe repartido ha ascendido a 16.632.548,99 euros, considerando el importe por
accion aprobado y las acciones en circulacion en el momento de la aprobacion por parte de la Junta de
Accionistas, el 26 de mayo del 2020. El importe del dividendo distribuido ha sido pagado en su
totalidad.

En abril de 2020 el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante ha aprobado la distribucién
de un dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2020 equivalente a 0,65 euros por accion,
ascendiendo el dividendo a 7.321.575 euros. A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales
consolidadas este dividendo se encontraba totalmente satisfecho.

En cumplimiento del articulo 277 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo
de Administracion de la Sociedad Dominante formuld, con anterioridad a la aprobacion del pago de
dichos dividendos a cuenta, el estado contable en el que se ponia de manifiesto la existencia de liquidez
suficiente para la distribucion de la referida cantidad a cuenta.

Los resultados de la Sociedad Dominante, asi como la inexistencia de causas que supusieran una
exigibilidad inmediata del pasivo que se mantenia a dicha fecha, han permitido el pago del dividendo
a cuenta segtin el siguiente detalle:

31/03/2020

Tesoreria disponible a la fecha del acuerdo 21.656.541
Prevision de actividad de explotacion 5.344.658
Prevision de actividad de inversion -
Prevision de actividad de financiacion (2.401.400)
Estado previsional de tesoreria 24.599.799
Dividendo activo a cuenta 7.321.575

(13) PASIVOS FINANCIEROS POR CATEGORIAS

(a) Clasificacién de los pasivos financieros por categorias

La clasificacion de los pasivos financieros por categorias y clases a 31 de diciembre de 2020 y 2019

es como sigue:
N o
NG
do S
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Valorados a coste amortizado:
Pasivos financieros con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

Proveedores
Pasivos por impuesto corriente
Otras deudas con Administraciones Piblicas
Anticipos de clientes
Total pasivos financieros

Valorados a coste amortizado:
Pasivos financieros con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

Proveedores
Proveedores empresas del grupo
Otras deudas con Administraciones Pablicas
Anticipos de clientes
Total pasivos financieros

31 de diciembre de 2020

No corriente

Corriente

Valor contable

Valor contable

37.684.792
634.993

3.454.579
127.370

264.756
4.179.743
136.164
90.000

38.319.785

8.252.612

31 de diciembre de 2019

No corriente

Corriente

Valor contable

Valor contable

37.976.019
1.214.904

5.139.630
621.219

1.831.835
115
4.204
98.631

39.190.923

7.695.634

En los meses de abril y junio de 2020 el Grupo ha recibido 4 préstamos del Instituto de Crédito Oficial
por importe de 3.070 miles de euros con vencimiento 2025.

(b)

Clasificacion de los pasivos financieros por vencimientos

El detalle por vencimientos de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

31 de Diciembre del 2020

Euros
I afio 2 afios 3 afios 4 afos 5 afios Mas de 5 afios Total
Pasivos financieros con entidades de crédito 3.454,579 3.584.214 3.616.380 3.648.912 3.232.022 23.603.264  41.139.371
Otros pasivos financieros 127.370 - - 634.993 762.363
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 4.670.663 - - - 4.670.663
Total 8.252.612 3.584.214 3.616.380 3.648.912 3.232.022 24.238.257  46.572.397
31 de diciembre del 2019
Euros
1 ano 2 aiios 4 afios 5 afios Mas de 3 afios Total

Pasivos fmancieros con entidades de crédito 5.139.630 2.022.091 2.029.817 2,037,722 2.045.810 29.840.579 43.115.649
Otros pasivos financieros 621.219 - - 1.214.904 1.836.123
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.934.785 - - - - 1.934.785
Total 7.695.634 2.022.091 2.029.817 2.037.722 2,045.810 31.055.483 46.886.557

La Sociedad Dominante ha otorgado garantias por los préstamos hipotecarios contratados (Nota 8).

S

?

v

41

e

g

)



(14

as)

(16)

ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las cuentas anuales consolidadas det ejercicio 2020
{Expresado en euros)

Los préstamos tienen un tipo de interés referenciado al Euribor mas un margen que oscila entre el
1,8% y 2,7%. Adicionalmente existen préstamos con un tipo de interés fijo que oscila entre el 2,1% y
el 2,3%.

La Sociedad Dominante ha recibido afianzamientos por un valor total de 32 millones de euros para
los inmuebles El Puerto, Festa, Las Terrazas y Cecilia, asi como una garantia sobre los arrendamientos
actuales y renovados. La sociedad Hotel Mar Bell, SLU ha recibido un aval por valor de 400.000
euros.

OTROS PASIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES

En el epigrafe de otros pasivos financieros no corrientes incluye 634.993 euros a 31 de diciembre de
2020 (1.214.904 euros a 31 de diciembre del 2019), correspondientes a las fianzas y garantias
entregadas al Grupo por los diferentes arrendatarios de los activos inmobiliarios.

ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A PAGAR

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es como
sigue:

Euros
31.12.2020 31.12.2019
Proveedores 264.756 1.831.835
Proveedores empresas del grupo y asociadas - 115
Pasivos por impuesto corriente 4.179.743 -
Otras deudas con Administraciones Publicas 136.164 4.204
Anticipos de clientes 90.000 98.631
4.670.663 1.934.785

INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

A continuacion, se detalla la informacidn requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley
15/2010, de 5 de julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre) preparada conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacion
a incorporar en la memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas en relacién con el periodo medio de
pago a proveedores en operaciones comerciales.

31.12.2020 31.12.2019

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 16 21

Dias Dias
Ratio operaciones pagadas 13,63 25,91
Ratio operaciones pendientes de pago 35,81 5,98

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucion,
a los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en la
partida “Proveedores a corto plazo, empresas vinculadas”, “Proveedores empresas de grupo y
asociadas” y “Acreedores varios” del pasivo corriente del Balance Consolidado, referidos inicamente
a las entidades espafiolas incluidas en el conjunto consolidable.



17)
(@)

®

ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

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

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2014/15 seglin la Ley 3/2004,
de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones
comerciales y conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio,
es de 60 dias hasta la publicacion de la Ley 11/2013, de 26 de julio, y de 30 dias a partir de la
publicacion de la mencionada Ley y hasta la actualidad (a menos que se cumplan las condiciones
establecidas en la misma, que permitirian elevar dicho plazo maximo de pago hasta los 60 dias).

POLITICA Y GESTION DE RIESGOS

Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo
de crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa de
gestion del riesgo global del Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata
de minimizar los efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera del Grupo.

A juicio de los Administradores de la Sociedad Dominante no existen instrumentos financieros que,
por tener caracteristicas similares, estén afectados de forma similar por cambios en condiciones
econdmicas o en otras variables, y en caso contrario se considera que los detalles facilitados en la
presente memoria consolidada son suficientes.

Atendiendo a la situacion actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta
puede provocar, el Grupo tiene establecidas medidas concretas para minimizar dicho impacto en su
situacion financiera.

La aplicacion de estas medidas esta subordinada a los resultados de los analisis de sensibilidad que el
Grupo realiza de forma recurrente. Estos analisis tienen en cuenta:

- Entorno econdémico en el que desarrolla su actividad: Disefio de diferentes escenarios
econdmicos modificando las variables clave que pueden afectar al grupo (tipos de interés,
precio de las acciones, % de ocupacién de las inversiones inmobiliarias, etc.).

- Identificacion de aquellas variables interdependientes y su nivel de vinculacion.

- Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacion: Se tendra en cuenta el horizonte
temporal del anélisis y sus posibles desviaciones.

Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o contraparte
no cumple con sus obligaciones contractuales.

El Grupo no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito. El Grupo tiene politicas para
limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicion al riesgo en la recuperacion de créditos
se administra como parte de las actividades normales.

El Grupo cuenta con procedimientos formales para la deteccion del deterioro de créditos comerciales.
Mediante estos procedimientos y el analisis individual por areas de negocio, se identifican retrasos en
los pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por deterioro.
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Efectivo vy equivalentes de efectivo

El Grupo mantiene efectivo y equivalentes de efectivo por 10.855.099 euros (1.344.775 euros a 31 de
diciembre de 2019) que representan su maxima exposicion al riesgo por estos activos (véase nota 11).

El efectivo y equivalentes de efectivo son mantenidos con bancos e instituciones financieras.

Riesgo de liguidez

Se define como el riesgo de que el Grupo tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones
asociadas a sus pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros
activos financieros.

El Grupo lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de
suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales
como de tension, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacion del Grupo.

El indice de Apalancamiento se calcula como la deuda financiera dividida entre el patrimonio neto.
La deuda se calcula como el total de deuda mantenida con partes no vinculadas.

Concepto 31.12.2020 31.12.2019
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 37.684.792 37.976.019
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 3.454.579 40.581.543
Sub-total deuda financiera (a) 41.139.371 78.557.562
Patrimonio neto (b) 55.985.906 80.040.696
Indice de apalancamiento{a/b) 0,73 0,98

Dentro de las deudas con entidades de crédito a corto plazo se incluyen los pasivos vinculados con
activos no corrientes mantenidos para la venta.

Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge principalmente de los recursos ajenos a largo plazo. Los
recursos ajenos emitidos a tipos variables exponen al Grupo a riesgo de tipo de interés de los flujos de
efectivo. Durante el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2020, los
préstamos a tipo de interés variable estaban denominados en Euros.

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad Dominante y sus sociedades dependientes estan
acogidas al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). Entre las obligaciones que la Sociedad Dominante debe cumplir se identifican
algunas en las que predomina una naturaleza mas formalista tales como la incorporacion del término
SOCIMI a la denominacion social, la inclusion de determinada informacién en la memoria de las
cuentas anuales individuales, la cotizacién en un mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente
requieren la realizacion de estimaciones y la aplicacion de juicio por parte de la Direccidn
(determinacion de la renta fiscal, test de rentas, test de activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta
complejidad, sobre todo considerando que el Régimen SOCIMI es relativamente reciente y su
desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de la respuesta por parte de la Direccion
General de Tributos a las consultas planteadas por distintas empresas. En este sentido, la Direccién
del Grupo, estima que cumplird los requisitos establecidos por el régimen SOCIMI, o subsanara los

eventuales incumplimientos en los periodos contemplados por el mismo. ‘
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Con fecha 27 de junio de 2018 la Sociedad Dominante presenté un escrito de alegaciones
complementarias ante el TEAC en la que se solicita la devolucion por importe de 205.644,13 euros,
mas los intereses de demora que en su caso se deriven por su disconformidad con la Gltima resolucion
del TEAC sobre la aplicacion de una bonificacion del Impuesto Sobre Transmisiones Patrimoniales.
A fecha de formulacién de las presentes Cuenta Anuales Consolidadas no se ha recibido ninguna
actualizacion al respecto.

(18) SALDOS CON LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

(a)  Saldos con las Administraciones Publicas

El detalle de los saldos con las administraciones ptiblicas a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es como

sigue:
Euros
Saldos deudores 31.12.2020 31.12.2019
Hacienda Pdblica deudora por IVA 1.369.580 306.135
Hacienda Piblica, deudora por IS - 85.591
1.369.580 391.726
Euros
Saldos Acreedores 31.12.2020 31.12.2019
Hacienda Publica, acreedora por IVA 134.848 -
Hacienda Publica, acreedora por IRPF 1.316 4.204
Hacienda Publica, acreedora por Impuesto sobre Sociedades 4.179.743 -
4315907 4.204

(b) Conciliacion del resultado contable y la base imponible

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, la base imponible fiscal del Grupo se compone de los siguientes

conceptos:
Euros
31.12.2020 31.12.2019

Beneficio antes de impuestos 17.986.589 3.041.597
Diferencias permanentes - -
Diferencias temporales - 7.082.505
Base imponible (Pérdidas) 17.986.589 10.124.102
Base imponible (Pérdidas) sujeta al régimen Socimi, cuota fiscal 0% 10.143.308 1.521.183
Base imponible (Pérdidas) sujeta a Impuesto de Sociedades cuota fiscal 25% 7.843.281 239.707
Gasto/Ingreso por Impuesto de Sociedades (2.535.827) (1.939.763)

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes se encuentran
acogidas al régimen fiscal SOCIMI.

Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMLI. Ley 11/2009. modificada con la Ley ‘

oz %
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Ejercicio 2020

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion
del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado | -
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.
b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en dicha ley
a. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo general
b. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 19%
Beneficios del 2019 propuestos a reservas:
¢. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen 519.825 euros a reserva legal.
del tipo del 0% Beneficios del 2018 propuestos a reservas:
240.759 euros a reserva legal.
¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley
Distribucion de dividendos propuestos del
a. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen 2019: 483.282 euros.
del tipo general Distribucion de dividendo a cuenta del
2020: 7.321.575 euros.
b. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 18% (2009) y 19% (2010 a 2012) )
Distribucién de dividendos propuestos del
c. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen 2019: 4.195.143 euros.
del tipo del 0% Distribucion de dividendos propuestos del
2018: 2.107.765 euros.
d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas
a. Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo general. )
b. Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo del 19% )
Distribucion de prima de emision propuesto
c. Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen del 2020: 28.470.004 euros.
del tipo del 0% Distribucion de prima de emision propuesto
del 2019: 21.534.874 euros.
Dividendo a cuenta 2020: 26 de mayo de
e .. 2020.
®) f:g?fegiicr;l;gg éi)e ydés)tgr?:eiliz?e:e los dividendos a que se Dividendos del 2019: 26 de mayo de 2020.
Dividendos del 2018: 27 de mayo de 2019.
Dividendos del 2017: 23 de mayo de 2018.
Hotel Valparaiso: 28 de abril de 2018.
Hotel Binibeca: 20 de marzo de 2018.
Hotel Monterey: 1 de febrero de 2017.
Hotel y apartamentos turisticos Cecilia: 31
f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al de enero de 2017.

arrendamiento que producen rentas acogidas a este régimen
especial

Apartamentos turisticos Las Terrazas: 21 de
abril de 2016.

Apartamentos turisticos Festa: 29 de
diciembre de 2015.

Hotel Vistamar: 31 de enero de 2017.
Habitaciones de! hotel El Puerto: 22 de

diciembre de 2015.
|
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Hotel Mar Bell, S.L.U: 29 de junio de 2016.
Promociones Atocha 40, S.L.U: 29 de
septiembre de 2016.

Apartamentos Surfing Playa, S.A.U: 24 de
febrero de 2017.

Flen, S.L.U: 10 de julio de 2017

g) Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta
Ley.

Hotel Valparaiso.

Hotel Binibeca.

Apartamentos turisticos Sants.
Apartamentos turisticos Surfing Playa.
Hotel Monterey.

Hotel y apartamentos turisticos Cecilia.
Hotel Vistamar.

Viviendas Atocha 40.

Hotel Mar Bell.

Apartamentos turisticos Las Terrazas.
Apartamentos turisticos Festa.
Habitaciones del hotel El Puerto.

h) Identificacion del activo que computa dentro del 80 por
ciento a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta
Ley

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley,
que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea | -
para su distribucion o para compensar pérdidas. Debera

identificarse el ejercicio del que proceden dichas reservas.

INGRESOS ORDINARIOS

El detalle de ingresos ordinarios se ha presentado en la Nota 6, conjuntamente con la informacién por
segmentos.

OTROS INGRESOS DE EXPLOTACION

Durante el ejercicio 2020, el Grupo recoge ingresos en concepto de indemnizacién por un contrato de
arras cancelado por el comprador por importe de 1.658 miles de euros.

La facturacion a los arrendatarios incluye refacturaciones de gastos asumidos por el Grupo por importe
de 623 miles de euros (515 miles de euros a 31 de diciembre de 2019). Dicho importe se presenta, de
acuerdo a su naturaleza, en el epigrafe de “Gastos de explotacion” en la Cuenta de Pérdidas y
Ganancias ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 y 2019.

OTROS GASTOS DE EXPLOTACION

El detalle de “Otros gastos de explotacion™ a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es como sigue:
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMIL, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

Euros
31/12/2020 31/12/2019

Servicios de profesionales independientes 1.521.423 2.630.977
Primas de seguros 18.444 27.409
Gastos bancarios 4.947 11.304
Publicidad y propaganda 14.835 -
Suministros 52.532 3.148
Otros servicios 515.797 516.183
Retribucion al Consejo de Administracion 12.000 12.000
Tributos 798.050 221.946
Otros gastos de gestion corriente 134.880 850

3.072.908 3.423.816

RESULTADO FINANCIERO

El detalle del resultado financiero a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

Euros
31/12/2020 31/12/2019

Ingresos financieros
Ingresos financieros por depdsitos 847 -
Gastos financieros
Gastos financieros por deudas con entidades de crédito  (2.120.033) (2.111.569)
(2.119.186) (2.111.569)

SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES VINCULADAS

Saldos con empresas asociadas y vinculadas

Los saldos con empresas asociadas a 31 de diciembre de 2020 y 2019 corresponden en exclusiva a
importes con la Sociedad Elaia Management Spain, S.L.

Transacciones con empresas asociadas v vinculadas

La Sociedad Dominante mantiene un contrato de gestion con Elaia Management Spain, S.L. Se trata
de una mision de asistencia, analisis, consejo en inversiones que ofrece Elaia Management Spain, S.L.
a Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A.

A 31 de diciembre de 2020 el importe registrado en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias Consolidada
asciende a 977.956 euros (2.042.125 euros a 31 de diciembre de 2019).

Informacién relativa a administradores de la Sociedad Dominante v personal de alta direccion
del Grupo

Las retribuciones percibidas a 31 de diciembre de 2020 y 2019 por los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad Dominante, clasificadas por conceptos, han sido los siguientes:
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ELAJA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

Euros
31.12.2020
Retribucion
. L Pagos basados .
. Otros Planes de  Primas de Indemnizaciones . personas fisicas
Sucldos Dietas conceptos pensiones  seguro r cese en instrumentos ue representan a
P pe & po de patrimonio 4 P )
lasociedad
Consejo de Administracion - 12.000 - - - - - -
Euros
31.12.2019
Retribucion
. L Pagos basados L.
. Otros  Planesde Primas de Indemnizaciones . personas fisicas
Sueldos  Dietas conceptos pensiones  seguro r cese en instrumentos ue representan a
P pe g po de patrimonio q p .
la sociedad
Consejo de Administracion - 12.000 - - - - - -

El articulo 6 de los Estatutos Sociales de la Sociedad Dominante prevé una remuneracion anual fija
para los miembros del Consejo de Administracion independientes, que ha sido establecida en Junta
General por un importe de 6.000 euros anuales. A 31 de diciembre de 2020 y 2019, el importe
correspondiente a la remuneracion a los Consejeros independientes asciende a 12.000 euros.

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad Dominante tiene 8 Consejeros, 7 de ellos hombres y 1 mujer
(a 31 de diciembre de 2018 tenia 8 Consejeros, 7 de ellos hombres y 1 mujer).

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, el Grupo no tiene obligaciones contraidas en materia de pensiones
y seguros de vida respecto a los miembros antiguos o actuales del Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante.

A 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, no existen anticipos ni créditos concedidos a
miembros del Consejo de Administracion.

A 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, el Grupo no tiene suscrito ninglin contrato de
alta direccion con el personal.

Informacion requerida por el art. 229 de la Ley de Sociedades de Capital

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real decreto Legislativo
1/2010 de 2 de julio, impone a los administradores el deber de comunicar al Consejo de
Administracion y, en su defecto, a los otros administradores o, en caso de administrador Unico, a la
Junta General cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
de la Sociedad dominante. Los administradores afectados se deberan abstener de intervenir en los
acuerdos o decisiones relativos a la operacidn a que el conflicto se refiera.

lgualmente, los administradores deben comunicar la participacion directa o indirecta que, tanto ellos
como las personas vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el mismo,
andlogo o complementario género de actividad al que constituya el objeto social, y comunicaran
igualmente los cargos o las funciones que en ella ejerzan.

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 del real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, los miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante han comunicado a la Sociedad que, a 31 de
diciembre de 2020, ellos o las personas vinculadas con su persona, no han incurrido en situaciones de
conflicto, ya sea directo o indirecto con el interés de la Sociedad Dominante. &/U
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

INFORMACION SOBRE EMPLEADOS

A 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 no habia empleados en el Grupo.

HONORARIOS DE AUDITORIA

Los honorarios de auditoria devengados en el ejercicio 2020 por los servicios prestados por Mazars
Auditores, S.L.P. sobre las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2020 ascienden a 14.250 euros y
4,750 euros por la revision limitada a 30 de junio de 2020.

Los honorarios de auditoria devengados en el ejercicio 2019 por los servicios prestados por
Ernst& Young, S.L. sobre las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2019 ascienden a 13.115 euros y
12.395 por la revision limitada a 30 de junio de 2019.

HECHOS POSTERIORES

En el comienzo del ejercicio 2021 la situacion econdmica nacional e internacional siguen viéndose
afectadas por el COVID-19. Esta situacion esta reduciendo los ingresos por arrendamientos del Grupo
y retrasando el proceso de venta de determinados activos inmobiliarios.

El Grupo cuenta con una fuerte estructura financiera que permitira el desarrollo de la actividad.

Excepto por lo indicado en los parrafos precedentes, desde el cierre del ejercicio 2020 hasta la fecha
de formulacién por el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante de estas cuentas anuales
consolidadas, no se ha producido ni se ha tenido conocimiento de ningiin hecho significativo digno de
mencion.



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Formulacion de las Cuentas Anuales Consolidadas correspondientes al ejercicio a 31 de
diciembre de 2020

Reunidos los administradores de Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A., con fecha de 18 de marzo de
2021 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 253 del Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37 del Codigo de Comercio, proceden a formular las
Cuentas Anuales Consolidadas s correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2019.
Las Cuentas Anuales Consolidadas vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a
este escrito.

Firmantes:
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D. Benoit Heratﬂ /QF‘; esidente) D. Jean-Pierre Qua@@gﬁme (Vocal)
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D. Nicolds Rugkidri (V&cal)

D. Yan Perchet (Vocal) D. Jeap-E06uis Charon (Vocal independiente)
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D?. Carole Faucher (Vocal) D. Alain Ansaldi (Vofal indepen /ah’ente)

Madrid, a 18 de marzo de 2021
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Informe de gestién consolidado correspondiente al ejercicio 2020

Informe de Gestién consolidado
correspondiente al ejercicio 2020

De conformidad con lo previsto en la normativa aplicable, el Consejo de Administracién de la Sociedad
Dominante elabora el presente informe de gestién consolidado como ampliacion a lo indicado en la memoria
de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020, en el que se resumen las
actuaciones mds relevantes de! grupo ELAIA INVESTMENT SPAIN durante el ejercicio 2020.

1. Evolucion de la estructura y operaciones societarias del Grupo

Elaia Investment Spain Socimi, S.A. (en adelante, la “Sociedad Dominante”) fue constituida el 3 de
diciembre de 2015, de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital.

Su actividad se basa en la gestion de su patrimonio inmobiliario, que consiste en el alquiler de sus
propiedades mediante contratos de arrendamiento, de conformidad con lo previsto en el régimen
SOCIMI que le resulta de aplicacién.

El 22 de diciembre de 2015 la Sociedad Dominante solicit6 acogerse al régimen regulado por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en
el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos a partir de la constitucién de la misma (la “Ley
SOCIMI™).

La Sociedad Dominante forma un grupo desde que adquirié el 100% del capital social de la sociedad
Hotel Mar Bell, S.L.U. (el 29 de junio de 2016) y la sociedad Promociones Atocha 40, S.L.U. (el 29
de septiembre de 2016), habiendo adquirido durante el ejercicio 2017 el 100% de capital de dos nuevas
sociedades: Apartamentos Surfing Playa, S.A.U. (el 24 de febrero de 2017) y Flen, S.L.U. (el 18 de
julio de 2017), como se detalla mas adelante (el “Grupo™).

2, Evolucién de los negocios del Grupo durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020

El resultado del ejercicio del Grupo ha ascendido a 15.450.762 euros a 31 de diciembre de 2020
(689.298 euros a 31 de diciembre de 2019).

El importe neto de la cifra de negocios corresponde a ingresos por arrendamientos por importe de 2.945
miles de euros (9.045 miles de euros a 31 de diciembre de 2019) y a ingresos por refacturacion de
gastos y otros ingresos de explotacion por 2.285 miles de euros (515 a 31 de diciembre de 2019).

Durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020, el Grupo se ha dedicado a la renovacion y al
alquiler de las propiedades adquiridas. En este sentido, caben destacar las siguientes operaciones del
Grupo durante ¢l ejercicio 2020:

Venta de inmuebles
- Hotel Valparaiso.

- Hotel Binibeca. &M
- Apartamentos turisticos Sants. L

- Hotel Monterey.
- Hotel Vistamar.

- Viviendas Atocha 40. ‘ I
/{f(/;«/ e
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Informe de gestién consolidado correspondiente al ejercicio 2020

A 31 de diciembre de 2020, el Grupo cuenta con ocho inversiones inmobiliarias bajo gestion.

El Grupo no tiene riesgos significativos relacionados con su actividad, especialmente en el ambito
medioambiental y laboral.

Politica de dividendos

Las SOCIMIs estan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009 de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre por la que se regulan las sociedades
andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario. Dichas sociedades, estdn obligadas a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los
seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio en la forma establecida en el articulo 6 de la
Ley SOCIMIs.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion. Cuando
la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio
en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente
con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

Periodo medio de pago a proveedores
El periodo medio de pago a proveedores es de 16 dias.

Actuaciones empresariales con incidencia en el medioambiente

Dada la actividad a la que se dedica, las sociedades del Grupo no tienen responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos
en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma.

Operaciones sobre acciones propias

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad Dominante ha negociado 28 operaciones de venta, negociando
14.378 acciones con un valor medio de 8,125 euros la accion, y se han negociado 23 operaciones de
compra negociando 27.656 acciones con un precio medio por accién de 7,461 euros por accion. En
la venta de las acciones la Sociedad ha obtenido un beneficio neto de 14.130 euros, registrado en
reservas voluntarias del patrimonio neto.

Las mencionadas acciones han sido cedidas para su gestion al proveedor de liquidez de la Sociedad,
con el objetivo de dotar liquidez a las acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursatil, de
conformidad con la normativa aplicable.

Gestion del riesgo

Las politicas de gestién de riesgos son establecidas por la direccidn, especialmente a través de lo
previsto en el Manual de Procedimientos Interno, habiendo sido aprobadas por el drgano de
administracion de la Sociedad. En base a estas politicas, el departamento financiero ha establecido una
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informe de gestion consolidado correspondiente al ejercicio 2020

serie de procedimientos y controles que permiten identificar, medir y gestionar los riesgos derivados
de la actividad con instrumentos financieros, en caso de haberlos.

Sobre el riesgo de incertidumbre cabe remitir a la nota 18 de la memoria de las cuentas anuales
consolidadas, donde se detallan los factores generadores de riesgos e incertidumbres a los que podria
estar expuesta la Sociedad Dominante y las sociedades del Grupo.

Actividades realizadas en materia de investigacion y desarrollo

El Grupo no ha llevado a cabo actividades en materia de investigacion y desarrollo durante el ejercicio
2019.

Acontecimientos acaecidos después del cierre del ejercicio

En el comienzo del ejercicio 2021 la situacion econémica nacional e internacional siguen viéndose
afectadas por el COVID-19. Esta situacion estd reduciendo los ingresos por arrendamientos de la
Sociedad y retrasando el proceso de venta de determinados activos inmobiliarios.

La Sociedad cuenta con una fuerte estructura financiera que permitira el desarrollo de la actividad.

Excepto por lo indicado en los parrafos precedentes, desde el cierre del ejercicio 2020 hasta la fecha
de formulacién por el Consejo de Administracion de la Sociedad de estas cuentas anuales, no se ha
producido ni se ha tenido conocimiento de ningtin hecho significativo digno de mencion

Evolucion previsible del Grupo

El gjercicio de 2020 el grupo ha continuado su proceso de desinversion vendiendo 6 activos a un precio
superior al registrado en libros. Dada la pandemia mundial decretada la Sociedad se encuentra en un
momento de incertidumbre por la magnitud del impacto del Covid 19 en la economia mundial, pero se
espera continuar con el proceso iniciado una vez se normalice la situacion de incertidumbre actual.
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Informe de gestion consolidado correspondiente al ejercicio 2020

Madrid, el 18 de marzo de 2021
El Consejo de Administracién
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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales
emitido por un Auditor Independiente

A los Accionistas de
Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. (la Entidad),
que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2020, la cuenta de pérdidas y ganancias, el
estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Entidad a 31 de
diciembre de 2020, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera
que resulta de aplicacion (que se identifica en la Nota 2.a de la memoria) y, en particular, con
los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opiniéon

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

Somos independientes de la Entidad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espana
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 formacién de
nuestra opinion sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

Oficinas en: Alicante, Barcelona, Bilbao, Madrid, Malaga, Valencia, Vigo

MAZARS Auditores, S.L.P. Domicilio Social: Calle Diputaci6, 260, 08007 Barcelona
Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 30.734, Folio 212, Hoja B-180111, Inscripcién 12, N.I.F. B-61622262
Inscrita con el nimero $1189 en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC)
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Valoracion de las inversiones inmobiliarias

El activo del balance de la Entidad al 31 de diciembre de 2020 presenta saldos por activos
inmobiliarios clasificados en el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del activo no corriente y en
el epigrafe “Activos no corrientes mantenidos para la venta” del activo corriente por importe de
57.838 y 15.127 miles de euros, respectivamente. Tal y como se indica en las Notas 4.ay 7 de
las cuentas anuales adjuntas, la Entidad lleva a cabo la evaluacion de las posibles correcciones
valorativas por deterioro de los activos inmobiliarios utilizando el trabajo de un tasador externo
independiente para determinar al cierre de cada ejercicio el importe recuperable de dichos
activos inmobiliarios. Dichas valoraciones han sido realizadas de acuerdo a los estandares de
valoracion de The Royal Institution of Chartered Surveyors “RIC". Considerando que las cifras
de los activos inmobiliarios representan, aproximadamente, el 76,4% del total activo de la
Entidad a dicha fecha, hemos considerado la valoracién de estos activos como un aspecto
relevante de nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre
otros, la comprension de la metodologia empleada por la Entidad, la revision de la metodologia
y las hipotesis empleadas por el tasador externo independiente en sus valoraciones de los
activos inmobiliarios, con el fin de evaluar su razonabilidad en base a la informacion disponible
sobre dichos activos inmobiliarios, la comprobacion del correcto registro contable del valor de
los activos inmobiliarios en base al valor de dichas tasaciones y la evaluacion de la
competencia, capacidad y objetividad de dicho tasador externo independiente.

Por ultimo, hemos verificado que en las Notas 2.b, 4.a y 7 de la memoria adjunta se incluyen
los desgloses de informacion relacionados que requiere el marco de informacion financiera
aplicable.

Valoracion de las inversiones financieras en empresas del grupo

El activo del balance de la Entidad al 31 de diciembre de 2020 presenta saldos por inversiones
financieras en instrumentos de patrimonio en empresas del grupo clasificados en el epigrafe
“Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo — Instrumentos de patrimonio”
del activo no corriente por importe de 12.148 miles de euros. Tal y como se indica en la Nota
4.c.b de las cuentas anuales adjuntas, la Entidad lleva a cabo la evaluacion de las posibles
correcciones valorativas por deterioro de las inversiones financieras en empresas del grupo
considerando el importe recuperable de las inversiones en base al patrimonio neto de la
entidad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion,
al no disponer de mejor evidencia. Considerando que las cifras de estas inversiones en
empresas del grupo representan, aproximadamente, el 12,7% del total activo de la Entidad a
dicha fecha y en la medida que el valor del patrimonio neto de dichas inversiones puede verse
afectado por las tasaciones de activos inmobiliarios, hemos considerado la valoracion de estos
activos financieros como un aspecto relevante de nuestra auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre
otros, la comprensién de la metodologia empleada por la Entidad, la revision de los calculos
realizados por la Entidad para estimar la valoracién de dichas inversiones financieras,
verificando los datos de los calculos con las cuentas anuales auditadas de dichas inversiones
financieras, asi como verificando la cuantificacion de las plusvalias tacitas existentes.

Por Gltimo, hemos verificado que en la Nota 8 de la memoria adjunta se incluyen los desgloses
de informacion relacionados que requiere el marco de informacion financiera aplicable.
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Cumplimiento del régimen fiscal de SOCIMI

La Entidad entré a formar parte del Régimen Fiscal SOCIMI el 22 de diciembre de 2015, con
efecto retroactivo a partir de la constitucion de la Sociedad el 3 de diciembre de 2015. Por
tanto, durante el ejercicio 2020 la Entidad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Una de las
principales caracteristicas de este tipo de sociedades es que el tipo de gravamen en el
Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI esta
sujeto al cumplimiento de determinadas normas que requieren la aplicacion de juicios y
estimaciones significativos por parte de la Direccién, ya que las obligaciones de dicho régimen
incluyen, entre otros, determinados requisitos de realizacién de inversiones, de naturaleza de
las rentas obtenidas, de permanencia de los activos inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucién de dividendos. Hemos considerado el cumplimiento de este regimen como un
aspecto relevante de nuestra auditoria, ya que la aplicabilidad de este régimen es la base de su
modelo de negocio, puesto que la exencién de impuestos tiene un impacto significativo en los
estados financieros, asi como en los rendimientos de los accionistas.

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, entre
otros, la comprension de la metodologia empleada por la Entidad y la revision de dicha
metodologia. Adicionalmente hemos obtenido de la Direccion de la Entidad los calculos
realizados sobre el cumplimiento de las obligaciones asociadas a este régimen fiscal, asi como
su documentacion soporte, y hemos revisado la razonabilidad de la informacién obtenida, asi
como el grado de cumplimiento de la normativa fiscal y mercantil vigente por parte de la
Entidad.

Por ultimo, hemos revisado que en las Notas 1, 2.a, 3, 10.e y 16 de la memoria adjunta se
incluyen los desgloses de informacion relacionados que requiere el marco de informacion
financiera y fiscal aplicables.

Otra informacién: Informe de gestion

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2020, cuya
formulacion es responsabilidad de los Administradores de la Entidad y no forma parte
integrante de las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
Entidad obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas y sin incluir informacion
distinta de la obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad
consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del informe de gestion son
conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos
realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de
ello. ‘

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2020 y su
contenido y presentacidon son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.
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Responsabilidad de los Administradores en relacion 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 situaciéon financiera y de los resultados de la
Entidad, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la
Entidad en Esparia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion
de cuentas anuales libres de incorrecciéon 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 Entidad para continuar como empresa en funcionamiento,
revelando, segln corresponda, las cuestiones relacionadas con la empresa en funcionamiento
y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los Administradores
tienen intenciéon de liquidar la Entidad o de cesar sus operaciones, o bien no exista otra
alternativa realista.

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

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

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

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

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

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

e Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los Administradores, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria
obtenida, concluimos sobre si existe o no una incertidumbre material relacionada con
hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre |la capacidad de la
Entidad para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de
auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinibn 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 Entidad deje de ser una empresa en funcionamiento.
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o 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 relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion 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.

Madrid, 22 de marzo de 2021

il MAZARS AUDITORES, S.L.P.
JVAUDITORZ=S ROAC N° S1189

INSTITUTO DE CENSURES JURADOS
0E CUENTAS DE ESPANA

‘MAZARS AUDITORES, S.L.P

2021 Num. 01/21/05545 ﬂ(

96,00 EUR

SELLO CORPORATIVO:

Informe de auditoria de cuentas sujeto OAC 18431

ala normativa de auditoria de cuentas
espafiola o internacional




ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

Cuentas anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2020
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Balance a 31 de diciembre de 2020 y 2019

(Expresado en euros)

31 de diciembre

31 de diciembre

Activo Nota de 2020 de 2019
(Reexpresado)

Inmovilizado intangible 6 4.078 6.078
Otro inmovilizado Intangible 4.078 6.078
Inversiones inmobiliarias 7 57.838.078 58.705.63 1
Terrenos 27.333.448 27.575.744
Construcciones 23.357.230 24.089.041
Inmovilizado en obras 7.147.400 7.040.846
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 8 12.448.038 24.559.790
Instrumentos de patrimonio 12.148.038 19.813.393
Créditos aempresas 300.000 4.746.397
Inversiones financieras alargo plazo 8 1.101.925 1.462.418
Otros activos financieros L/P 1.101.925 1.462.418
Total activos no corrientes 71.392.119 84.733.917
Activos no corrientes mantenidos para la venta 7y8 15.127.140 64.458.350
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 8 255.633 1.514.217
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 72.368 728.794
Cliente empresas del grupo y asociadas - 14215
Deudores varios 183.265 771.208
Periodificaciones a corto plazo activo 25.540 4215
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9y 15 8.641.802 1.246.197
Total activos corrientes 24.050.115 67.222.979
Total activo 95.442.234 151.956.896

Las notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del balance.



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Balance a 31 de diciembre de 2020 y 2019
(Expresado en euros)

31 de diciembre 31 de diciembre

Patrimonio Neto v Pasivo Nota de 2020 de 2019
(Reexpresado)

Capital 10 11.292.420 11.292.420
Capital Escriturado 11.292.420 11.292.420
Prima de emision 10 - 28.470.004
Reservas 10 1.049.854 515.898
Legal y estatutarias 1.049.623 529.798
Otras reservas 231 (13.900)
Otras aportaciones de socios 41.200.000 41.200.000
Acciones y participaciones en patrimonio propio 10 (197.370) (146.540)
Dividendo a cuenta 10 (7.321.57%) -
Resuitado del ejercicio 3 12.854.509 5.198.251
Total patrimonio neto 58.877.838 86.530.033
Deudas a largo plazo i1 28.435.982 28.967.455
Deudas con entidades de crédito L/P 27.800.989 27.982.228
Otros pasivos financieros L/P 634.993 985.227
Deudas con empresas del grupo L/P 4.434.805 7.039.649
Total pasivos no corrientes 32.870.787 36.007.104
Pasivos no corrientes mantenidos para la venta - 22.891.970
Deudas a corto plazo 11 2.613.275 4.734.292
Deudas con entidades de crédito C/P 2.556.046 4.374.489
Otros pasivos financicros C/P 57.229 359.803
Acreedores comerciales y otra cuentas a pagar Iyl3 1.080.334 1.793.497
Proveedores 230.568 848.129
Proveedores empresas del grupo - 497.408
Pasivos por impuesto corriente 16 655.337 2475
Otras deudas con Administraciones Pablicas 16 104.429 375.485
Anticipos de clientes 90.000 70.000
Total pasives corrientes 3.693.609 29.419.759
Total patrimonio neto y pasivo 95.442.234 151.956.896

Las notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del balance.




ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio anual terminado
a 31 de diciembre de 2020 y 2019
(Expresado en euros)

1]
Cuenta de Pérdidas y Ganancias Nota 2020 2019
(Reexpresado)
Importe neto de la cifra de negocios 5y17 18.864.968 10.171.509
Ingresos por arrendamientos 2372449 7.273.288
Dividendos recibidos empresas grupo 8 14.151.721 670.985
Otros ingresos de explotacion 18 2.340.798 2227.236
Gastos de explotacion 19 (2.246.519) (3.170.178)
Servicios exteriores (1.889.473) (2.940.298)
Tributos (252.837) (206.065)
Otros gastos de gestion corriente (104.209) (23.813)
Gastos por amortizacion 6y7 (933.765) (1.948.120)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 7 8.163.299 1.886.367
Deterioro y resultado por enajenaciones de inversiones financieras 8 (8.624.949) -
Resultado de explotacion 15.223.034 6.939.578
Ingresos financieros 20 847 -
Gastos financieros 20 (1.632.608) (1.5372.190)
Resultado financiero (1.631.761) (1.572.190)
Resultado antes de impuestos 13.591.273 5.367.388
Impuesto sobre beneficios 16 (736.765) (169.137)
Resultado del ejercicio 3 12.854.509 5.198.251

Las notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y
ganancias.
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Estado de Flujos de efectivo del ejercicio anual terminado
a 31 de diciembre de 2020 y 2019

(Expresado en euros)

A) Flujos de efectivo de las actividades de explotacion
Resultado del ejercicio antes de impuestos
Ajustes del resultado
Amortizacidn del inmovilizado
Ingresos financieros
Gastos financieros
Resultado por la enajenacion del inmovilizado
Deterioro de inversiones financieras
Cambios en el capital corriente
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Otros activos corrientes y no corrientes
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion
Pagos de intereses
Cabros de intereses
Pagos impuesto sobre beneficios

B) Flujos de efectivo de las actividades de inversion
Pagos por inversiones
Empresas del grupo y asociadas
Inversiones inmobiliarias
Cobros por desinversiones y dividendos
Inversiones inmobiliarias
Otros activos financieros

C) Flujos de efectivo de las actividades de financiacion
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio
Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero
Emisién de

Deudas con entidades de crédito
Deudas con empresas del grupo y asociadas
Otros pasivos financieros
Devolucion y amortizacion de
Deudas con entidades de crédito
Deudas con empresas del grupo y asociadas
Pagos por dividendos

E) Aumento/disminucion neta del efectivo o equivalentes
F) Efectivo y equivalentes al inicio del periodo
G) Efectivo y equivalentes al final del periodo

Las notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo.

Notas

6y7
20
20

11
I

2019

2020 (Reexpresado)
15.576.034,00 5.820.110
13.591.273,00 5.367.388
3.027.176,00 1.633.943
933.765,00 1.948.120
(847,00) -
1.632.608.00 1.572.190

(8.163.299.00)
8.624.949.00
(128.766,00)
1.258.584.00
(21.325.00)
(1.366.025.00)
(913.649,00)

(1.886.367)
172.104
(523.963)
46.360
649.707
(1.353.325)

(830.593,00) (1.253.324)
847,00 -
(83.903,00) (100.001)
37.732.815,00 8.421.906
(1.782.542,00) (3.003.482)
(959.594,00) -

(822.948,00)
39.515.357,00
34.708.467.00
4.806.890,00

(45.913.244,00)

(3.003.482)
11.425.388
11.425.388

(15.906.833)

(36.700,00)
(203.479,00)
166.779,00
(5.406.540,00)

2.300.000,00
2.518.606.00

(5.101.697.00)
(5.123.449,00)
(40.470.004,00)

7.735.805
13.956.294
74.481
(6.294.970)

(23.642.638)

7.395.605.00
1.246.197,00
8.641.802.00

(1.664.817)
2.911.014
1.246.197
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

NATURALEZA Y ACTIVIDADES

ELATA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. (en adelante [a “Sociedad™) es una sociedad espafiola
con NIF nimero A87436846, constituida, por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante
notario de Madrid el 3 de diciembre de 2015 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo
34195, Folio 1, Seccion 8, Hoja M-615106, con domicilio social en [a calle de Conde Aranda, nimero
22, 5°1zda., 28001, Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2015, la Sociedad solicité acogerse al régimen 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 (“SOCIMI™) (BOE de 27 de octubre de 2009), con efectos a partir de la
constitucion de la Sociedad.

La actividad principal desarrollada por la Sociedad consiste en:

- Laadquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento; y

- 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
sociedades cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
exigidos para estas sociedades.

- Junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, podrd desarrollar otras
actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus
rentas representen menos del veinte (20) por ciento 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 forma parte de un grupo de sociedades, siendo Batipart Immo Long Térme, S.A.S. el
accionista principal de la Sociedad a fecha de las presentes cuentas anuales, domiciliada en
Luxemburgo (Gran Ducado de Luxemburgo).

En fecha 21 de febrero de 2020, el Consejo de Administracion de la Sociedad nombr6 por cooptacion
a D. Benoit Jean Pierre Hérault, como nuevo presidente y Consejero Delegado del Consejo de
Administracion de la Sociedad, sustituyendo a D*. Philippine Sophie Marie Joseph Derycke en dichas
funciones. Asimismo, D. Benoit Jean Pierre Hérault fue nombrado en esa fecha como representante
persona fisica de la Sociedad, en los 6rganos de administracion de las sociedades dependientes, cargo
que hasta dicha fecha ejercia D?. Philippine Sophie Marie Joseph Derycke.

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario. El articulo 3 establece los requisitos de inversion de este tipo de
Sociedades, a saber:

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

El valor del activo se determinara segin la media de los balances individuales o, en su caso,
consolidados trimestrales del ejercicio, habiendo optado la Sociedad, para calcular dicho
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valor por sustituir el valor contable por el de mercado de los elementos integrantes de tales
balances, el cual se aplica en todos los balances del ejercicio. A estos efectos no se
computaran, en su caso, el dinero o derechos de crédito procedente de la transmision de
dichos inmuebles o participaciones que se haya realizado en el mismo ejercicio o anteriores
siempre que, en este tltimo caso, no haya transcurrido el plazo de reinversion a que se refiere
el articulo 6 de la mencionada Ley.

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

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la sociedad sea
dominante de un grupo segin los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de
Comercio, con independencia de la residenciay de la obligacion de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la citada Ley.

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

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

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

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

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

Adicionalmente a lo anterior, la modificacion de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con la Ley
16/2012, de 27 de diciembre (en adelante, LSOCIMI) establece las siguientes modificaciones

especificas:

- Flexibilizacion de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay limite
inferior en cuanto a namero de inmuebles a aportar en la constitucién de la SOCIMI salvo
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en el caso de viviendas, cuya aportacion minima seran 8. Los inmuebles ya no deberan
permanecer en balance de la SOCIMI durante 7 afios, sino so6lo un minimo de 3 afios.

- Disminucion de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el capital minimo
exigido se reduce de 15 a 5 millones de euros, elimindndose la restriccién en cuanto al
endeudamiento maximo del vehiculo de inversion inmobiliaria.

- Disminucion de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la distribucion
del beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligacion desde el 1 de enero de
2013 del 80%.

- 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
estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del
Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios. De
resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo
de dos meses desde la fecha de distribucion del dividendo.

Tal y como se detalla en el Articulo 3 de la LSOCIMI, la entidad / entidades del Grupo perderan
el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, pasando a tributar por el régimen general del
Impuesto sobre Sociedades, en el propio periodo impositivo en el que se manifieste alguna de
las circunstancias siguientes:

- La exclusion de negociacién en mercados regulados o en un sistema muitilateral de
negociacion.

- El incumplimiento sustancial de las obligaciones de informacion a que se refiere el
articulo 11 de la mencionada Ley, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato
siguiente se subsane ese incumplimiento.

- Lafaltade acuerdo de distribucion o pago total o parcial, de los dividendos en los términos
y plazos a los que se refiere el articulo 6 de la mencionada Ley. En este caso, la tributacion
por el régimen general tendra lugar en el periodo impositivo correspondiente al ejercicio
de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

- Larenuncia a la aplicacion de este régimen fiscal especial.

- Elincumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la mencionada Ley para
que la entidad / entidades del Grupo puedan aplicar el régimen fiscal especial, excepto
que se reponga la causa del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No
obstante, el incumplimiento del plazo a que se refiere el apartado 3 del articulo 3 de la
mencionada Ley no supondr la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen implicara que no se pueda optar de nuevo por la aplicacién del régimen
fiscal especial establecido en esta Ley, mientras no hayan transcurrido al menos tres afios desde

la conclusién del Gltimo periodo impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

(2) BASES DE PRESENTACION DE LLAS CUENTAS ANUALES

(a) Marco normativo l
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El marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion a la Sociedad es el establecido
en:

- Codigo de Comercio y la restante legislacion mercantil;

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre, el RD
602/2016, de 2 de diciembre, por el que se modifica el PGC, la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por el que se regulan las Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

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

- Circular 3/2020 sobre informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacién en el
segmento BME GROWTH de BME MTF EQUITY.

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

Las cuentas anuales del ejercicio 2020 han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y
se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera detallado en el parrafo
anterior, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la
Sociedad a 31 de diciembre de 2020 y de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo que se han producido en la Sociedad durante el
ejercicio terminado en dicha fecha.

Estas cuentas anuales y el informe de gestion, que han sido formulados por los Administradores de la
Sociedad, se someteran a la aprobacion por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimdndose
que seran aprobadas sin modificacion alguna.

Las cuentas anuales y el informe de gestion correspondiente al ejercicio 2019 fueron aprobadas por la
Junta General de Accionistas de Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. celebrada el 26 de mayo de
2020.

No existe ninglin principio contable o criterio de valoracién que, teniendo un efecto significativo en
las presentes cuentas anuales, se haya dejado de aplicar.

Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tiene un fondo de maniobra positivo por importe de 20.357
miles de euros (positivo de 37.803 miles de euros al 31 de diciembre de 2019).

En consecuencia, los Administradores de la Sociedad han preparado las cuentas anuales atendiendo
al principio de empresa en funcionamiento.

Aspectos criticos de la valoracion v estimacion de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales requiere que los Administradores de la Sociedad realicen
estimaciones e hipotesis, en relacion con el futuro, que pueden afectar a las politicas contables
adoptadas y al importe de los activos, pasivos, ingresos, gastos y desgloses con ellos relacionados. Las
estimaciones e hipotesis se evalGian continuamente y se basan en la experiencia historica y otros
factores, incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias.
Las estimaciones contables resultantes, por definicién, raramente igualaran a los correspondientes
resultados reales.

Deterioro de activos financieros

La Sociedad analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros
mediante la realizacion de los andlisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias.
Para ello, se procede a la determinacion del valor recuperable de los citados activos.
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El calculo de valores razonables puede implicar la determinacidn de flujos de efectivo futuros y la
asuncion de hipétesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos, asi como con las tasas
de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas estan basadas
en la experiencia histérica y en otros factores entendidos como razonables de acuerdo con las
circunstancias que rodean la actividad desarrollada por la Sociedad.

Valoracién de los activos no corrientes

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de
estimaciones con el fin de determinar su valor razonable, a los efectos de evaluar un posible deterioro,
especialmente de las inversiones inmobiliarias. Para determinar este valor razonable los
Administradores de la Sociedad encargan a un experto independiente la realizacién de una valoracién
de las inversiones inmobiliarias en funcién de una estimacion de los flujos de efectivo futuros
esperados de dichos activos y utilizando una tasa de descuento apropiada para calcular el valor actual
de esos flujos de efectivo.

En relacion con las inversiones inmobiliarias, el precio de mercado de los activos durante el primer el
afio de adquisicion correspondera con el precio de compra ya que se establece como base mas

representativa.

Impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de
determinados requisitos la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacion al Impuesto sobre
Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorizacion del cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislacion con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en
la misma. En este sentido la estimacién de los Administradores es que dichos requisitos serdn
cumplidos en los términos y plazos fijados, procediendo a registrar resultado derivado del Impuesto
sobre Sociedades cuando dichos requisitos no se cumplan.

Moneda funcional v de presentacion

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

Comparacion de la informacion

La informacion contenida en estas cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2020 se presentan a efectos comparativos con la informacion relativa al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2019.

La aplicacion de los principales criterios contables en los ejercicios 2020 y el 2019 ha sido uniforme,
no existiendo, por tanto, operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios
contables diferentes que pudieran originar discrepancias en la interpretacion de las cifras comparativas
de ambos periodos.

Correccion de errores

Con la finalidad de que las cuentas anuales reflejen mejor la imagen fiel de la Sociedad y proporcionen
una informacion mas relevante, durante el ejercicio 2020 se ha procedido a la reexpresion del activo,
la cuenta de pérdidas y ganancias y el estado de flujos de efectivo incluido en las cuentas anuales del
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ejercicio anterior, por lo que la informacién comparativa correspondiente a dichas partidas
patrimoniales del ejercicio 2019 que figura en las presentes cuentas anuales difieren de las aprobadas
por la Junta General en fecha 26 de mayo de 2020. A continuacién, se detallan las correcciones
realizadas:

¢ El saldo de Anticipo de proveedores que figuraba en el epigrafe de Existencias se ha
reclasificado al epigrafe de Deudores varios del activo corriente del balance por importe de
555.966 euros. Esta reclasificacion ha tenido su reflejo en el estado de flujos de efectivo en
las partidas correspondientes del epigrafe Cambios en el capital circulante.

¢ Dado que la Sociedad realiza actividades de sociedad holding, los dividendos recibidos de las
sociedades dependientes se han reclasificado del Resultado financiero al epigrafe de Importe
neto de la cifra de negocio por importe de 670.985 euros en la cuenta de pérdidas y ganancias.

e La comisién por intermediacion en la venta de los activos inmobiliarios se ha reclasificado
del epigrafe de Servicios exteriores al epigrafe Deterioro y resultado por enajenaciones del
inmovilizado por importe de 270.215 euros en la cuenta de pérdidas y ganancias.

e Los dividendos pagados en el ejercicio 2019 con cargo a la Prima de emision, se han
reclasificado del epigrafe Devolucion de instrumentos de patrimonio al epigrafe Pagos por
dividendos por importe de 21.534.874 euros en el estado de flujos de efectivo.

Estacionalidad de las fransacciones

Dadas las actividades a las que se dedica la Sociedad, las transacciones del mismo no cuentan con un
marcado carécter ciclico o estacional. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos a este
respecto en las presentes cuentas anuales.

Contrato de gestion

La Sociedad mantiene un contrato de gestion con Elaia Management Spain. Se trata de una mision de
asistencia, analisis, consejo en inversiones que ofrece Elaia Management Spain a Elaia Investment
Spain.

2.020 2.019
Management fees 977.956 2.042.125
Total Manage ment fees 977.956 2.042.125

COVID-19

El COVID-19 fue declarado como una pandemia por la Organizacién Mundial de la Salud en marzo
de 2020.

En relacién a la actividad de la Sociedad, el COVID-19 ha tenido un impacto directo en un doble
sentido como consecuencia de las restricciones en la movilidad de las personas tanto en el ambito
nacional como para los extranjeros que visitan Espafia:

e Descenso de los ingresos por arrendamientos: la mayorfa de los inmuebles de la Sociedad
estan relacionados con la actividad turistica, siendo los principales clientes operadores
turisticos, cuya actividad se ha visto muy reducida en el ejercicio 2020. La Sociedad ha
negociado con sus clientes reducciones temporales en los alquileres (véase Nota 5).

e Determinadas operaciones de ventas de activos inmobiliarios se han visto aplazadas o
canceladas temporalmente. Aquellos activos inmobiliarios que estaban clasificados en
Activos no corrientes mantenidos para la venta al cierre del ejercicio 2019 y que no se han
vendido en el ejercicio 2020 se han reclasificado a Inversiones inmobiliarias al cierre de este
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tltimo ejercicio.
Los Administradores de la Sociedad consideran que se trata de un impacto temporal y que la Sociedad

recuperard sus niveles de actividad habituales antes de la pandemia seglin se vaya reactivando la
actividad economica y en especial la actividad turistica.

DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion de resultados formulada por los Administradores de Ia Sociedad, que sera
sometida a la aprobacién de la Junta General de la Sociedad, es la siguiente:

Base de Reparto Importe
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias 12.854.509
Total 12.854.509
Aplicacion Importe
Reserva Legal 1.208.861
Dividendo activo a cuenta 7.321.575
Dividendos 4.324.073
Total 12.854.509

[La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la
reserva legal, hasta que €sta alcance, como méximo, el 20% del capital social. La reserva legal de las
sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial establecido en la Ley de
SOCIMIS no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas sociedades no
podrén establecer ninguna otra reserva de carédcter indisponible distinta de la anterior.

El articulo 6 de la Ley 11/2009 por el que se regulan las SOCIMI ademds establece las obligaciones
de distribucién de resultados. La forma de repartir dividendos a sus accionistas, una vez atendidas las
obligaciones legales, sera la siguiente:

a) El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el articulo 2 apartado 1 de la Ley 11/2009.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
acciones/participaciones a que se refiere el articulo 2 apartado 1 de la Ley 11/2009.

¢) Al menos el 80% del resto de beneficios obtenidos.

De la cifra de dividendos que figura en el cuadro anterior, el Consejo de Administracion en reunion
celebrada el 31 de marzo de 2020 aprob¢ la distribucion de un dividendo a cuenta del resultado del
ejercicio 2020 por importe de 7.321.575 euros, importe que se incluye en el apartado “Dividendo a
cuenta”, minorando el epigrafe “Fondos propios” del capitulo “Patrimonio neto” del balance adjunto.
Al cierre del ejercicio dichos dividendos se encontraban totalmente satisfechos (Nota 10.€).

PRINCIPIOS CONTABLES

(a) Inversiones inmobiliarias
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El epigrafe de inversiones inmobiliarias del balance de las presentes cuentas anuales recoge los
valores netos de los terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen para la obtencion
de rentas a largo plazo y que no estan siendo ocupadas por la Sociedad.

Los bienes comprendidos en inversiones inmobiliarias se valoran por su coste, que corresponde
a su precio de adquisicion. El precio de adquisicion incluye, ademds del importe facturado por
el vendedor después de deducir cualquier descuento o rebaja en el precio, todos los gastos
adicionales y directamente relacionados que se produzcan hasta su puesta en condiciones de
funcionamiento.

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por su
precio de adquisicion menos la amortizacion acumulada y, en su caso, el importe acumulado de
las correcciones valorativas por deterioro reconocidas.

Los costes de ampliacion, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida 0til de los bienes, se
capitalizan como mayor coste de los correspondientes bienes.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no representan una ampliacion de la vida util
se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en el que se incurren.

La amortizacion de estos elementos se realiza de manera sistemaética y racional en funcion de
la vida atil de los bienes y de su valor residual, atendiendo a la depreciacién que normalmente
sufran por su funcionamiento, uso y disfrute, sin perjuicio de considerar también la
obsolescencia técnica o comercial que pudiera afectarlos. Las vidas utiles estimadas de los
distintos componentes identificados bajo el epigrafe de inversiones inmobiliarias son los
siguientes:

Construcciones 50 afios
Obras 20 afios
Instalaciones técnicas 20 afios

Los elementos registrados bajo este epigrafe que estén en construccion para su uso como
inversion inmobiliaria, o cuyo uso esté alin por determinar, se registran a su precio de coste
deduciendo las pérdidas por deterioro de valor reconocidas. La amortizacion de estos activos al
igual que la de otras inversiones inmobiliarias comienza cuando las mismas estan listas para el
uso para el que fueron concebidos.

En el caso de que se adquieran inversiones inmobiliarias que posteriormente son arrendadas al
vendedor, si la duracion del contrato de arrendamiento es similar a la vida de Ia construccion,
aun en el supuesto de que no exista opcién de compra, se toma como arrendamiento financiero
la parte del contrato correspondiente a la construccion, apareciendo en el balance como un
crédito por el valor actual de las cuotas futuras pendientes atribuibles al arrendamiento del vuelo
y posteriormente se valora el crédito sobre la base de la tasa efectiva de rentabilidad,
reconociéndose como ingresos financieros los rendimientos devengados.

Las disminuciones de los valores recuperables por debajo de los valores contables se cargan a

la cuenta de pérdidas y ganancias.
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A 30 de junio y 31 de diciembre de cada ejercicio, la Sociedad evalta si existen indicios de que
la inversion inmobiliaria pueda estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables
efectuando las correcciones valorativas que procedan. La asignacion del citado deterioro, asi
como su reversion se efecttia conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y
valoracién incluidas en el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustardn las
amortizaciones de los ejercicios siguientes de la inversion inmobiliaria deteriorada, teniendo en
cuenta el nuevo valor neto contable.

(b) Arrendamientos

(i) Clasificacion de arrendamientos

La Sociedad clasifica como arrendamientos financieros, los contratos que al inicio
transfieren de forma sustancial los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de los
activos al arrendatario. En caso contrario se clasifican como arrendamientos operativos. La
Sociedad no realiza operaciones de arrendamiento financiero.

(ii) Arrendamientos operativos

Contabilidad del arrendador

Los activos arrendados a terceros bajo contratos de arrendamiento operativo se presentan de
acuerdo a la naturaleza de los mismos.

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

Las cuotas de arrendamiento contingente se reconocen como ingresos cuando es probable
que se vayan a obtener, que generalmente se produce cuando ocurren las condiciones
pactadas en el contrato.

Las cuotas derivadas de los arrendamientos operativos, netas de los incentivos recibidos, se
reconocen como gasto de forma lineal durante el plazo del arrendamiento, excepto que
resulte mas representativa otra base sistematica de reparto por reflejar mas adecuadamente
el patron temporal de los beneficios del arrendamiento.

La Sociedad reconoce los costes iniciales directos incurridos en los arrendamientos
operativos como gasto a medida que se incurren.

Las cuotas de arrendamiento contingente se registran como gasto cuando es probable que se
vaya a incurrir en las mismas.

(¢) Instrumentos financieros

a.

Clasificacion de instrumentos financieros

Los instrumentos financieros se clasifican en el momento de su reconocimiento inicial como
un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, de conformidad
con el fondo econémico del acuerdo contractual.

Los instrumentos financieros se reconocen cuando la Sociedad se convierte en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones del mismo.
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b. Activos financieros

Préstamos v cuentas a cobrar

Los préstamos y partidas a cobrar son activos financieros no derivados con cobros fijos o
determinables que no cotizan en un mercado activo. Son principalmente fianzas depositadas
en entes publicos, recibidas, a su vez, de los arrendatarios, depésitos realizados en entidades
bancarias e intereses devengados no cobrados de los depdsitos contratados. Se incluyen en
activos corrientes, excepto para vencimientos superiores a 12 meses desde de la fecha del
Balance, que se clasifican como activos no corrientes. Los préstamos y partidas a cobrar
originados a cambio de entregas de efectivo o por operaciones comerciales se incluyen en
“Activos financieros con empresas del grupo” y “Deudores cometciales y otras cuentas a
cobrar” en el Balance y las fianzas y depositos realizados se han incluido en “Activos
financieros no corrientes” y “Otros activos financieros corrientes” en funcién de su
vencimiento.

Estos activos financieros se valoran inicialimente por su valor razonable, incluidos los costes
de transaccion que les sean directamente imputables, y posteriormente a coste amortizado
reconociendo los intereses devengados en funcion de su tipo de interés efectivo, entendido
como el tipo de actualizacion que iguala el valor en libros del instrumento con la totalidad
de sus flujos de efectivo estimados hasta su vencimiento. No obstante lo anterior, los créditos
por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio se valoran, tanto en el
momento de reconocimiento inicial como posteriormente, por su valor nominal siempre que
el efecto de no actualizar los flujos no sea significativo.

Al menos al cierre del ejercicio, se efectan las correcciones valorativas necesarias por
deterioro de valor si existe evidencia objetiva de que no se cobraran todos los importes que

se adeudan.

Deterioro de valor de los préstamos v cuentas a cobrar

El importe de la pérdida por deterioro del valor de activos financieros valorados a coste
amortizado es la diferencia entre el valor contable del activo financiero y el valor actual de
los flujos de efectivo futuros estimados, excluyendo las pérdidas crediticias futuras en las
que no se ha incurrido, descontados al tipo de interés efectivo original del activo. Para los
activos financieros a tipo de interés variable se utiliza el tipo de interés efectivo que
corresponde a la fecha de valoracion seglin las condiciones contractuales.

Si el activo financiero se encuentra garantizado, el calculo del deterioro de valor se determina
por el valor actual de los flujos que podrian resultar de la adjudicacién, netos de los costes
de adjudicacion y venta, descontados al tipo de interés efectivo original. En la medida en
que el activo financiero no estuviera garantizado, la Sociedad aplica los mismos criterios a
partir del momento en el que la adjudicacion se considere probable.

La Sociedad reconoce la pérdida por deterioro de valor y la incobrabilidad de préstamos y
otras cuentas a cobrar y de instrumentos de deuda mediante el registro de una cuenta
correctora de los activos financieros. En el momento en el que se considera que el deterioro
y la incobrabilidad son irreversibles, se elimina el valor contable contra el importe de la
cuenta correctora.
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La pérdida por deterioro de valor se reconoce con cargo a resultados y es reversible en
ejercicios posteriores, si la disminucion puede ser objetivamente relacionada con un evento
posterior a su reconocimiento. No obstante, la reversion de la pérdida tiene como limite el
coste amortizado que hubieran tenido los activos, si no se hubiera registrado la pérdida por
deterioro de valor. La reversién de la pérdida se reconoce contra el importe de la cuenta
correctora.

Inversiones en empresas del grupo

La Sociedad ostenta el control directo de determinadas entidades. En general, y con
independencia del porcentaje de participacion, las participaciones de la Sociedad en el
capital social de otras empresas que no cotizan en Bolsa se valoran por su coste de
adquisiciéon minorado, en su caso, por el importe acumulado de las correcciones valorativas
por deterioro.

Dicha correccién valorativa se calcula como la diferencia entre el valor en libros de la
participacion y su importe recuperable, entendiendo este 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 inversion. Salvo mejor evidencia, en la estimacion del deterioro de esta clase
de activos se considera el patrimonio neto de la entidad participada corregido por las
plusvalias tacitas que existen en la fecha de valoracion.

Las correcciones valorativas por deterioro y, en su caso, su reversion, se registran como un
gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del

deterioro tiene como limite el valor original en libros de la inversion.

Bajas de activos financieros

Los activos financieros se dan de baja contable cuando los derechos a recibir flujos de
efectivo relacionados con los mismos han vencido o se han transferido y la Sociedad ha
traspasado sustancialmente los riesgos y beneficios derivados de su titularidad.

Pasivos financieros

Los pasivos financieros, incluyendo acreedores comerciales y otras cuentas a pagar, se
reconocen inicialmente a su valor razonable ajustado por los costes de transaccion
directamente imputables, registrandose posteriormente por su coste amortizado segiin el
método del tipo de interés efectivo. Dicho interés efectivo es el tipo de actualizacion que
iguala el valor en libros del instrumento con la corriente esperada de pagos futuros previstos
hasta el vencimiento del pasivo.

No obstante lo anterior, los débitos por operaciones comerciales que no tienen un
vencimiento superior al afio y carecen de un tipo de interés contractual se han valorado en
todo momento por su valor nominal, dado que no es significativa la cifra alcanzada si se
actualizan los flujos de efectivo.

Los préstamos concedidos que tienen un vencimiento superior a un afio se clasifican como
pasivo no corriente. Los intereses a pagar se han registrado contablemente seglin se ha
producido el devengo de los mismos de acuerdo a las condiciones contractuales entre la
Sociedad y las entidades financieras.

Bajas v modificaciones de pasivos financieros %)&
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La Sociedad da de baja un pasivo financiero o una parte del mismo cuando ha cumplido con
la obligacion contenida en el pasivo o bien esté legalmente dispensado de la responsabilidad
principal contenida en el pasivo ya sea en virtud de un proceso judicial o por el acreedor.

El intercambio de instrumentos de deuda entre la Sociedad y la contraparte o las
modificaciones sustanciales de los pasivos inicialmente reconocidos, se contabilizan como
una cancelacion del pasivo financiero original y el reconocimiento de un nuevo pasivo
financiero, siempre que los instrumentos tengan condiciones sustancialmente diferentes.

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

Si el intercambio se registra como una cancelacion del pasivo financiero original, los costes
0 comisiones se reconocen en resultados formando parte del resultado de 1a misma. En caso
contrario los costes o comisiones ajustan el valor contable del pasivo y se amortizan por el
método de coste amortizado durante la vida restante del pasivo modificado.

La Sociedad reconoce la diferencia entre el valor contable del pasivo financiero o de una
parte del mismo cancelado o cedido a un tercero y la contraprestacion pagada, incluida la de

cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido en resultados.

Acciones propias de la Sociedad

La adquisicion por la Sociedad de instrumentos de patrimonio de la Sociedad se presenta por el
coste de adquisicion de forma separada como una minoracion del patrimonio neto en el Balance,
con independencia del motivo que justificd su adquisicion. Los resultados derivados de la
compra, venta, emision o amortizacion de instrumentos de patrimonio propio se reconocen
directamente contra reservas en Patrimonio neto, sin que en ninglin caso se registre resultado
alguno en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los costes de transaccién relacionados con instrumentos de patrimonio propio se registran como
una minoracion del patrimonio neto, una vez considerado cualquier efecto fiscal.

Distribuciones a accionistas

Los dividendos son en efectivo y se reconocen como una reduccion de patrimonio neto en el
momento en el que tiene lugar su aprobacion por la Junta General de Accionistas.

La Sociedad esta acogida al régimen especial de las Sociedades Anonimas Cotizadas de
Inversion Inmobiliaria. Segiin lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre
de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, la Sociedad debera distribuir como
dividendos:

(i)  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 mencionada
Ley.
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(i) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision 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 a que se refiere el apartado 2 del articulo 3 de la Ley
11/2009, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmision. En su defecto, estos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza
el plazo de reinversion. Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del
plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberdn distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que se han
transmitido. La obligacion de distribuir no alcanza, en su caso, a la parte de estos
beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen fiscal
especial establecido en dicha Ley.

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

(iv) Lareserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal
especial establecido en la mencionada ley no podra exceder del 20% del capital social.
Los estatutos no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta
de la anterior.

(f)  Efectivo y otros medios liquidos equivalentes

El efectivo y otros medios liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja y los dep6sitos
bancarios a la vista en entidades de crédito. También se incluyen bajo este concepto otras
inversiones a corto plazo de gran liquidez siempre que fuesen facilmente convertibles en
importes determinados de efectivo y que estan sujetas a un riesgo insignificante de cambios de
valor. A estos efectos se incluyen las inversiones con vencimientos de menos de tres meses
desde la fecha de adquisicion.

(g) Retribuciones a los empleados

Las retribuciones a empleados a corto plazo son remuneraciones a los empleados, diferentes de
las indemnizaciones por cese, cuyo pago se espera liquidar integramente antes de los 12 meses
siguientes al cierre del ejercicio en el que los empleados hayan prestado los servicios que les
otorgan las retribuciones.

Las retribuciones a empleados a corto plazo se reclasifican a largo plazo, si se modifican las
caracteristicas de las retribuciones o si se produce un cambio no temporal en las expectativas
de la liquidacion.

La Sociedad reconoce el coste esperado de la participacion en ganancias o de los planes de

incentivos a trabajadores cuando existe una obligacion presente, legal o implicita como
consecuencia de sucesos pasados y se puede realizar una estimacion fiable del valor de la

obligacion.
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Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacién presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de un suceso pasado; es probable que exista una salida de recursos
para cancelar tal obligacién; y se puede realizar una estimacion fiable del importe de la
obligacion.

Los importes reconocidos en el Balance corresponden a la mejor estimacion a la fecha de cierre
de los desembolsos necesarios para cancelar la obligacion presente, una vez considerados los
riesgos e incertidumbres relacionados con la provision y, cuando resulte significativo, el efecto
financiero producido por el descuento, siempre que se pueda determinar con fiabilidad los
desembolsos que se van a efectuar en cada periodo. El tipo de descuento se determina antes de
impuestos, considerando el valor temporal del dinero, asi como los riesgos especificos que no
han sido considerados en los flujos futuros relacionados con la provision en cada fecha de cierre.

Las obligaciones aisladas se valoran por el desenlace individual que resulta mas probable. Si la
obligacién implica una poblacién importante de partidas homogéneas, ésta se valora
ponderando los desenlaces posibles por sus probabilidades. Si existe un rango continuo de
desenlaces posibles y cada punto del rango tiene la misma probabilidad que el resto, la
obligacién se valora por el importe medio.

El efecto financiero de las provisiones se reconoce como gastos financieros en resultados.

Las provisiones se revierten contra resultados cuando no es probable que exista una salida de
recursos para cancelar tal obligacidn. La reversion se realiza contra la partida de resultados en
el que se hubiera registrado el correspondiente gasto y el exceso, en su caso, se reconoce en la

partida otros ingresos.

Reconocimiento de ingresos ordinarios

Los ingresos por arrendamiento se reconocen por el valor razonable de la contrapartida recibida
o0 a recibir derivada de los mismos.

El reconocimiento de los descuentos y carencias de rentas se registran contablemente
linealizando el importe total de la carencia de renta o bonificacién a lo largo de todos los
periodos en los que el contrato del inquilino estd en vigor. En caso de finalizarse un contrato de
arrendamiento antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacion pendiente
se registrard en el Ultimo periodo antes de la conclusidn del contrato.

Una de las actividades ordinarias de la Sociedad es la tenencia de participaciones en el capital
de empresas. En consecuencia, se considera que su importe neto de la cifra de negocios estd
constituido por los dividendos recibidos de sus participadas. Por consiguiente, el resultado de
explotacion incluye las correcciones valorativas por deterioro efectuadas en los distintos
instrumentos financieros asociados a esta actividad, asi como las pérdidas y gastos originados
por su enajenacién o valoracién a valor razonable.

Impuesto sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso
por el impuesto corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.
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El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de la
liquidacion fiscal del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y
otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi
como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en
éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la
cancelacion de los activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias
temporarias que se identifican como aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables
derivados de las diferencias entre los importes en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal,
asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacién y los créditos por
deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la
diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperarlos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos
y pasivos en una operacion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es
una combinacion de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos solo se reconocen en la medida en que se
considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que
poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio
neto.

Respecto a lo sefialado en los 4 parrafos anteriores y relacién a lo que se explicita
posteriormente, se debe comentar que la contabilizacion de los impuestos diferidos, tanto de
activo y de pasivo, se revalia considerando que las Sociedades estan acogidas al régimen
SOCIMI, por lo que unicamente se registran aquellos activos por impuestos que se esperan
utilizar o aquellos pasivos por impuesto que se esperan liquidar como consecuencia del no
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacién que regulan este tipo de
sociedades.

Con fecha 22 de diciembre de 2015, y con efectos a partir de su constitucion, la Sociedad
comunico a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracion Tributaria de su domicilio
fiscal la opcién adoptada por su entonces, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.
En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que 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
aplicacién el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultara de aplicacion el
régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos 1I, Il y IV de dicha
norma. En todo lo demas no previsto en la Ley 11/2009, serd de aplicacién supletoriamente lo
establecido en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre Sociedades.
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La entidad optante por el régimen SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%
sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los
accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%,
cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendré la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito sin perjuicio de que, durante el
mismo, las Sociedades no cumplan con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para
su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del
régimen SOCIMI, las Sociedades disponen de un periodo de dos afios desde la fecha de la
opcién por la aplicacion del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma.

Transacciones entre partes vinculadas

Con cardcter general, las operaciones entre empresas del grupo se contabilizan en el momento
inicial por su valor razonable. En su caso, si el precio acordado difiere de su valor razonable, la
diferencia se registra atendiendo a la realidad economica de la operacion. La valoracién
posterior se realiza conforme con lo previsto en las correspondientes normas.

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusion, escision o aportacion no dinerada de un
negocio los elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que
corresponde a los mismos, una vez realizada la operacion, en los estados financieros del grupo
0 subgrupo.

Cuando no intervenga la empresa dominante, del grupo o subgrupo, y su dependiente, las
cuentas anuales a considerar a estos efectos seran las del grupo o subgrupo mayor en el que se
integren los elementos patrimoniales cuya sociedad dominante sea espafiola.

En estos casos la diferencia que se pudiera poner de manitiesto entre el valor neto de los activos
y pasivos de la sociedad adquirida, ajustado por el saldo de las agrupaciones de subvenciones,
donaciones y legados recibidos y ajustes por cambios de valor, y cualquier importe del capital
y prima de emision, en su caso, emitido por la sociedad absorbente se registra en reservas.

Informacion financiera por segmentos

Un segmento de explotacion es un componente de la Sociedad que desarrolla actividades de
negocio de las que puede obtener ingresos ordinarios e incurrir en gastos, cuyos resultados de
explotacion son revisados de forma regular por la maxima autoridad en la toma de decisiones
de explotacion de la Sociedad, para decidir sobre los recursos que deben asignarse al segmento
evaluar su rendimiento y en relacion con el cual se dispone de informacidén financiera
diferenciada.

Clasificacion de activos v pasivos entre corrientes v no corrientes

La Sociedad presenta el Balance clasificando activos y pasivos entre corrientes y no corrientes.
A estos efectos son activos o pasivos corrientes aquellos que cumplan los siguientes criterios:

- Los activos se clasifican como corrientes cuando se espera realizarlos o se pretende
venderlos o consumirlos en el transcurso del ciclo normal de la explotacion de la Sociedad,
se mantienen fundamentalmente con fines de negociacidn, se espera realizarlos dentro del
periodo de los doce meses posteriores a la fecha de cierre o se trata de efectivo u otros
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medios liquidos equivalentes, excepto en aquellos casos en los que no puedan ser
intercambiados o utilizados para cancelar un pasivo, al menos dentro de los doces meses
siguientes a la fecha de cierre.

- Los pasivos se clasifican como corrientes cuando se espera liquidarlos en el ciclo normal
de la explotacion de la Sociedad, se mantienen fundamentalmente para su negociacion, se
tienen que liquidar dentro del periodo de doce meses desde la fecha de cierre o la Sociedad
no tiene el derecho incondicional para aplazar la cancelacion de los pasivos durante los
doce meses siguientes a la fecha de cierre.

Medio ambiente

La actividad de la Sociedad, por su naturaleza, no tiene impacto medioambiental significativo
ni realiza actividades medioambientales.

Dadas las actividades a las que se dedica la Sociedad, ésta no tiene responsabilidades, gastos,
activos ni provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la
Sociedad. Por este motivo, no se incluyen los desgloses especificos en esta memoria.

Activos no corrientes mantenidos para la venta

Los activos no corrientes se clasifican como mantenidos para la venta cuando se considera que
su valor contable se va a recuperar a través de una operacion de venta en vez de a través de su
uso continuado. Esta condicion se considera cumplida inicamente cuando la venta es altamente
probable, y esta disponible para su venta inmediata en su condicion actual y previsiblemente se
completara en el plazo de un afio desde la fecha de clasificacion. Estos activos se presentan
valorados al menor importe entre su valor contable y el valor razonable minorado por los costes
necesarios para su enajenacién y no estdn sujetos a amortizacion. En caso de que sea necesario
se dotan las oportunas correcciones valoradas de forma que el valor contable no exceda el valor
razonable menos los costes de venta.

Los pasivos vinculados se clasifican en el epigrafe “Pasivos vinculados con activos no
corrientes mantenidos para la venta”.

Fianzas

En las fianzas entregadas o recibidas por arrendamientos operativos o por prestacion de
servicios, la diferencia entre su valor razonable y el importe desembolsado (debida, por ejemplo,
a que la fianza es a largo plazo y no esta remunerada) se considerard como un pago o cobro
anticipado por el arrendamiento o prestacion del servicio, que se imputard a la cuenta de
pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento. En el caso de fianzas remuneradas
recibidas por arrendamientos a largo plazo, las mismas son reconocidas como un pasivo
financiero a su valor razonable en el momento de su registro inicial (generalmente, el importe
recibido en efectivo), el cual corresponde con el importe por el que van a ser reembolsadas,
descontado al tipo de interés explicito correspondiente. Al estimar el valor razonable de las
fianzas, se tomarad como periodo remanente el plazo contractual estimado comprometido
durante el cual no se pueda devolver su importe, sin tomar en consideracién el comportamiento
estadistico de devolucion. Cuando la fianza sea a corto plazo, no serd necesario realizar el
descuento de flujos de efectivo si su efecto no es significativo.

Costes por intereses Qyj
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Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

Los costes por intereses generales y especificos que sean directamente atribuibles a la
adquisicion, construccion o produccion de activos aptos, que son aquellos que necesariamente
requieren de un periodo de tiempo sustancial antes de estar preparados para el uso previsto o la
venta, se afiaden al coste de esos activos, hasta que llega el momento en que los activos estan
sustancialmente preparados para el uso que se pretende o la venta.

Los ingresos financieros obtenidos por la inversion temporal de los préstamos especificos a la
espera de su uso en los activos aptos se deducen de los costes por intereses susceptibles de
capitalizacion. El resto de los costes por intereses se reconoce en resultados en el ejercicio en
que se incurre en ellos.

INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad se encuentra organizada internamente por segmentos
operativos, divididos en 2 lineas de negocio diferenciadas: viviendas (que incluye el negocio de
alquiler de las viviendas) y hoteles (que incluye el negocio de alquiler de los hoteles y apartamentos
turisticos). El desglose de los segmentos operativos es el siguiente:

e Viviendas: Bailén.

¢ Hoteles y apartamentos turisticos: El Puerto, Festa, Las Terrazas, Cecilia, Vistamar (vendido
en febrero de 2020), Monterrey (vendido en febrero de 2020), Binibeca (vendido en febrero
de 2020), Alfaz del Pi y Valparaiso (vendido en febrero de 2020).

El beneficio de cada segmento, y de cada activo dentro de cada segmento, se utiliza como medida del
rendimiento debido a que la Sociedad considera que dicha informacion es la mas relevante en la
evaluacion de los resultados de los segmentos en relacion a otros grupos que operan en dichos
negocios. A continuacion, se presenta la informacion por segmentos de estas actividades a 31 de
diciembre de 2020 y su comparativa con el periodo anterior:

Euros
31 de diciembre de 2020
Hoteles y .
Viviendas Aparlamen);os Umdaq Total
\ Corporativa
furisticos
Ingresos por arrendamiento - 2.372.449 - 2.372.449
Dividendos recibidos empresas grupo - - 14.151.721 14.151.721
Otros Ingresos de explotacion 1.371 2.147.980 191.447 2.340.798
Total ingresos ordinarios 1.371 4.520429 14.343.168 18.864.968
Gastos por amortizacion - (931.765) (2.000) (933.765)
Gastos de explotacion (165.527) (734.825) (1.346.167) (2.246.519)
Resultado por la engjenacion de inversiones inmobiliarias 285.767 7.512.532 365.000 8.163.299
Deterioro de inversiones financieras N - (8.624.949) (8.624.949)
Beneficio operativo 121611 10.366.371 4.735.052 15.223.034
Financieros Netos - (1.616.822) (14.939) (1.631.761)
Resultado antes de impuestos 121611 8.749.549 4.720.113 13.591.273
Impuestos sobre beneficios - - (736.765) (736.765)
Beneficio del periodo 121,611 8.749.549 3.983.348 12.854.509
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Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

Ingresos por arrendamiento
Dividendos recibidos empresas grupo
Otros Ingresos de explotacion

Total ingresos ordinarios

Gastos por amortizacion

Gastos de explotacion

Resultado por la enajenacion de inversiones inmobiliarias -

Beneficio operativo
Financicros Netos

Resultado antes de impuestos
Impuestos sobre beneficios
Beneficio del periodo

Inmovilizado intangible

Inversiones Inmobiliarias

Inversiones financieras en empresas grupo
Inversiones financieras a largo plazo

Total activos no corrientes

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Periodificaciones a corto plazo

Activos no corrientes mantenidos para la venta
Efectivo y otros medios liquidos equivalentes
Total activos corrientes

Total activos

Inmovilizado intangible

Inversiones Inmobiliarias

Inversiones financieras en empresas grupo
Inversiones financieras a largo plazo

Total activos no corrientes

Activos no corrientes mantenidos para la venta
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Periodificaciones a corto plazo

Efectivo y otros medios liquidos equivalentes
Total activos corrientes

Total activos

Euros
31 de diciembre de 2019
Hoteles y .
Viviendas Apartamenios N Umdaq Total
. Corporativa
turisticos
- 7.273.288 - 7.273.288
- - 670.985 670.985
- 2227236 - 2.227.236
- 9.500.524 670.985 10.171.509
- (1.946.120) (2.000) (1.948.120)
(82.636) (2.355.073) (532.469) (3.170.178)
1.886.367 - 1.886.367
(82.636) 6.885.698 136.516 6.939.578
- (1.572.406) 216 (1.572.190)
(82.636) 5313.292 136.732 5.367.388
- - (169.137) (169.137)
(82.636) 5.313.292 (32.405) 5.198.251
Euros
31 de diciembre de 2020
Hoteles y .
Viviendas Apartamcnios Umdad, Total
o Corporativa
turisticos
- - 4.078 4.078
- 57.838.078 - 57.838.078
- - 12.448.038 12.448.038
- 633.505 468.420 1,101,925
- 58.471.583 12.920.536 71.392.119
- 255633 - 255.633
- 25.540 - 25.540
9.250.993 5.876.147 - 15.127.140
- - §.641.802 8.641.802
9.250.993 6.157.320 8.641.802 24.050.115
9.250.993 64.628.903 21.562.338 95.442.234
Euros
31 de diciembre de 2019
Hoteles y .
Viviendas Aparlamenios Umdad. Total
o Corporativa
turisticos
- - 6.078 6.078
- 58.705.631 - 58.705.631
- - 24.559.790 24.559.790
- 983.739 478.679 1.462.418
- 59.689.370 25.044.547 84.733.917
8.542.639 55915711 - 64.458.350
- 728.794 785.423 1.514.217
- - 4215 4215
- - 1.246.197 1.246.197
8.542.639 56.644.505 2.035.835 67.222.979
8.542.639 116.333.875 27.080.382 151.956.896
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Euros

31 de diciembre de 2020

Hoteles y

Viviendas Apartamentos . Unldaq Total
o Corporativa
turisticos
Pasivos financieros con Entidades de Crédito - 28.058.537 2.298.498 30.357.035
Pasivos financieros con empresas grupo 4.434.805 4.434.805
Otros pasivos financieros - - 692.222 692222
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 2.400 318.168 759.766 1.080.334
Total pasivos 2.400 28.376.705 8.185.291 36.564.396
Euros
31 de diciembre de 2019
Hoteles y .
Viviendas Apartamentos . Umduq Total
L Corporativa
turisticos
Pasivos financieros con Entidades de Crédito - 32.356.717 - 32.356.717
Pasivos financieros con empresas grupo - - 7.039.649 7.039.649
Pasivos vinculados a activos mantenidos para la venta - 22.891.970 - 22.891.970
Otros pasivos financieros - - 1.345.030 1.345.030
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 918.129 875.368 1.793.497
Total pasivos - 56.166.816 9.260.047 65.426.863

INMOVILIZADO INTANGIBLE

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, el inmovilizado intangible comprende principalmente aplicaciones

informaticas.

Coste a 31 de diciembre de 2019
Coste a 31 de diciembre de 2020

Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2019
Dotaciones

Amortizacién acumulada a 31 de diciembre de 2020
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2020

Coste a 31 de diciembre de 2018
Coste a 31 de diciembre de 2019

Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2018
Dotaciones

Amortizacién acumulada a 31 de diciembre de 2019
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2019

Euros
2020
Aplicaciones informéticas Total
10.000 10.000
10.000 10.000
(3.922) (3.922)
(2.000) (2.000)
(5.922) (5.922)
4.078 4.078
Euros
2019
Aplicaciones informéticas Total
10.000 10.000
10.000 10.000
(1.922) (1.922)
(2.000) (2.000)
(3.922) (3.922)
6.078 6.078
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Durante el ejercicio 2020 y 2019 la Sociedad no ha realizado movimientos en este epigrafe.

Todo el inmovilizado intangible de la Sociedad se encuentra afecto a actividades propias de su
actividad y esta situado dentro del territorio nacional.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado intangible que
hayan sido adquiridos a empresas del grupo.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado intangible
totalmente amortizados que sigan en uso.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado intangible afectos
a garantias, asi como tampoco sujetos a restricciones en cuanto a su titularidad.

INVERSIONES INMOBILIARIAS

A 31 de diciembre de 2020 las inversiones inmobiliarias comprenden 2 hoteles, 1 edificio de viviendas
y 5 activos de apartamentos turisticos (5 hoteles, 1 edificio de viviendas y 5 activos de apartamentos
turisticos en 2019), asi como los correspondientes terrenos en los que se ubican y que se mantienen
para la obtencion de rentas por arrendamiento y que por tanto no estan ocupados por la Sociedad.

La composicion y los movimientos habidos en las cuentas incluidas bajo el epigrafe del Balance de
Situacién como Inversiones Inmobiliarias a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 han

sido los siguientes:

Euros
2020
. . Inmovilizado  Construccion .
Terrenos Construcciones Total
en obras €s en curso
Coste a3 1 de diciembre de 2019 27.575.744 26.046.605 7.973.049 5.874 61.601.272
Altas - - 520.374 - 520374
Bajas (242,296) (213.866) - - (456.162)
Coste a 31 de diciembre de 2020 27.333.448 25.832.739 8.493.423 5.874 61.665484
Amortizacién acumuladaa 31 de diciembre de 2019 - (1.957.564) (932.203) (5.874) (2.895.641)
Dotaciones - (517.945) (413.820) - (931.765)
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2020 - (2.475.509) (1.346.023) (5.874) (3,827.4006)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2020 27.333.448 23.357.230 7.147.400 - 57.838.078
Euros
2019
y . Inmovilizado  Construccion ;
Terrenos Construcciones Total
ch obras €5 el CUrso
Coste a 31 de diciembre de 2018 56.662.631 64.332.952 13.380.271 525421 134.901.275
Altas - 521.444 2440432 41.606 3.003.482
Traspasos - - 479.182 (479.182) -
Activos mantenidos para fa venta (24.520.454) (34.301.502) (7.581.133) (81.971) (66.485.060)
Bajas (4.566.433) (4.506.289) (745.703) - (9.818.425)
Coste a 31 de diciembre de 2019 27.575.744 26.046.605 7.973.049 5.874 61.601.272
Amortizacion acumuladaa 31 de diciembre de 2018 - (2.536.645) (714.992) - (3.251.637)
Dotaciones - (1.403.216) (537.030) (5.874) (1.946.120)
Traspasos - 1.711.578 315.132 - 2.026.710
Bajas - 270.719 4.687 - 275.406
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2019 - (1.957.564) (932.203) (5.874) (2.895.641)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2019 27.575.744 24.089.041 7.040.846 - 58.705.631
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

Las altas de los ejercicios 2020 y 2019 corresponden a mejoras en los hoteles y viviendas.

Durante el ejercicio 2020 se ha procedido a la venta de diferentes unidades del inmueble “El Puerto”
y “Las Terrazas”, las cuales han generado un beneficio de 120.237 euros, registrado en el epigrafe
“Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado” en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Durante el ejercicio 2019 se procedi6 a la venta de diferentes unidades del inmueble “Festamar”, “El
Puerto”, “Las Terrazas”, “Bailen” y el “Hotel Tropicana”, las cuales generaron un beneficio de
1.948.120 euros, registrado en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado”
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Al cierre del ejercicio 2019 se traspasé al epigrafe “Activos no corrientes mantenidos para la venta”
el valor neto contable por importe de 64.458.350 euros de una serie de inmuebles para los que existia
un plan de venta establecido.

A 31 de diciembre de 2020 todos los inmuebles que componen el epigrafe “Inversiones inmobiliarias”
se encuentran asegurados. La cobertura de estas pélizas se considera suficiente.

Las inversiones inmobiliarias, incluidos los activos disponibles a la venta, que estan sujetos a garantias
por los préstamos hipotecarios ascienden a 58 millones de euros a 31 de diciembre de 2020 (123
millones de euros a 31 de diciembre de 2019).

Activos no corrientes mantenidos para la venta

Euros
2020
. . Inmovilizado  Construccion
Terrenos Construcciones Total
en obras €8 &N Curso
Coste a 31 de diciembre de 2019 24.520.454 34.301.502 7.581.133 81.971 66.485.059
Altas - 104.313 4.645 116.685 225.643
Bajas (19.213.981) (27.645.354) (4.264.623) (198.656) (51.322.614)
Coste a 31 de diciembre de 2020 5306473 6.760.461 3.321.155 - 15.388.088
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2019 - (1.711.578) (315.132) - (2.026.709)
Bajas - 1.488.407 277.355 - 1.763.762
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2020 - (223.171) (37.777) - (260.948)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2020 5306473 6.537.290 3283.378 - 15.127.140
Euros
2019
. Inmovilizado  Construccion N
Terrenos Construcciones Total
en obras €5 en CUrso
Coste a31 de diciembre de 2018 - - - - -
Traspasos 24.520.454 34.301.502 7.581.133 81.971 66.485.060
Coste a31 de diciembre de 2019 24.520.454 34.301.502 7.581.133 81.971 66.485.060
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2018 - - - - -
Traspasos - (1.711.578) (315.132) - (2.026.710)
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2019 - (1.711.578) (315.132) - (2.026.710)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2019 24.520.454 32.589.924 7.266.001 81.971 64.458.350

El Consejo de Administracion aprobd al cierre del ejercicio 2019 el estudio de la venta de los activos
inmobiliarios Atocha n°® 40, Alfaz del Pi, Vistamar, Monterrey, Binibeca, Valparaiso y Bailén 37, por
lo que los traspaso al epigrafe “Activos no corrientes mantenidos para la venta” del balance.

Durante el ejercicio 2020 se han vendido los activos inmobiliarios de Vistamar, Binebeca, Valparaiso
y algunas unidades de Alfaz del Pi, los cuales han generado un beneficio de 8.043.062 euros, registrado
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado” en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Al cierre del ejercicio 2019 los pasivos no corrientes mantenidos para la venta correspondian en su
totalidad a préstamos con entidades de crédito ligados a los activos reclasificados como mantenidos
para la venta por importe de 22.892 miles de euros. Al cierre del ejercicio 2020 los activos no
corrientes mantenidos para la venta no tienen asociados préstamos con entidades financieras.

Deterioro de inversiones inmobiliarias

De acuerdo a la Norma de valoracién N° 2 del Plan General de Contabilidad y a la Resolucién de 1
de marzo de 2013, del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, la Sociedad, al menos al cierre
de cada ejercicio, revisa el valor razonable, la vida ttil y los métodos de valoracion de los inmuebles
que posee.

Cuando el valor de mercado de un bien o cualquier otro valor que le corresponda sea inferior al valor
amortizado, se procede a efectuar correcciones valorativas, dotando a tal efecto la pertinente provision
por deterioro, cuando, la depreciacion sea reversible.

El valor de mercado de los inmuebles durante el primer el afio de adquisicion corresponde con el
precio de compra ya que se establece como base més representativa.

El "Valor de Mercado™ se define como la cantidad estimada por la que un activo deberfa poderse
intercambiar a la fecha de valoracidn, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un
periodo de comercializacién razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccion alguna.

En base a las valoraciones realizadas por expertos independientes el grupo no tiene registrado ningtin
tipo de deterioro sobre las inversiones registradas a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de
2019.

La Sociedad procede a valorar los inmuebles a través de un experto independiente de conformidad
con las declaraciones de la RICS Manual de Evaluaciéon y Valoracion publicada por The Royal
Institution of the Chartered Surveyors (“Libro rojo”) con sede en Inglaterra. Para ello se ha utilizado
el método de flujos de efectivo de caja aplicando una rentabilidad estimada de mercado con objeto de
obtener un valor capital una vez descontados los costes estimados de la venta.

Los valores de tasacion se detallan a continuacion:

Miles de euros

31.12.2020 31.12.2019
Inversiones inmobiliarias (incluidos mantenidos para la venta) 85.250 153.500
106.450 153.500

Seguros

Es politica de la Sociedad contratar todas las pdlizas de seguros que se estiman necesarias para la
cobertura de los posibles riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias.

Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero

A 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 la Sociedad no cuenta con inversiones
inmobiliarias situadas en el extranjero. jﬁ/ﬂ/&
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Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

Bienes totalmente amortizados

A 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 la Sociedad no tiene en este epigrafe del balance
elementos totalmente amortizados.

Arrendamientos operativos, actuando la Sociedad como arrendador

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arrendamiento operativo no cancelable minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin
tener en cuenta incrementos futuros por IPC:

31.12.2020 31.12.2019
A-del |Desde I bastal] A+de5 A-DE1 |Desde l hasta] A+DES
afio 5 afios afios ANO 5 ANOS ANOS
Fotal Ingresos por | 5 g0c 0o7l  15780.917) 13.474.419] 7.090.199] 27.122.753| 46.305.284
arre ndamic nto

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios cuotas minimas
de arrendamiento operativo no cancelables. Dichos contratos son a largo plazo y representan 35.945
m2 arrendados, quedando inicamente el inmueble residencial de Bailén, asi como el Hotel Alfaz del
Pi vacios, con 13.558 m2. La Sociedad posee inversiones inmobiliarias en viviendas por 1.359 m2
(1.902 m2 en 2019) y en Hoteles y apartamentos turisticos por 59.094 m2 (91.535 m2 en 2019).

No toda la totalidad de los inmuebles propiedad de la Sociedad genera ingresos como consecuencia
de que se estan realizando una serie de actuaciones de adecuacion, reforma y renovacion.

ACTIVOS FINANCIEROS POR CATEGORIAS

Clasificacion de los activos financieros por categorias

(@

Los activos financieros que mantiene la Sociedad a 31 de diciembre de 2020 son fianzas depositadas
en entes publicos y cuentas a cobrar con clientes. En el cuadro siguiente se muestran de forma separada
a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019:

Euros
31 de diciembre del 2019

No corriente

Valor contable

31 de diciembre del 2020
Corriente

No corriente Corriente

Valor contable  Valor contable

Valor contable

Activos financieros no corrientes 1.101.925 - 1.462.418 -
Participaciones en empresas del grupo 12.148.038 - 19.813.393 -
Creditos vinculados a participaciones 300.000 - 4.746.397 -
Clientes por ventas y prestacion de servicios - 72368 - 728.794
Clientes empresas del grupo y asociadas - - - 14.215
Deudores varios - 183.265 - 771.208
Total 13.549.963 255.633 26.022.208 1.514.217

Para los activos financieros registrados a coste o coste amortizado, el valor contable no difiere del
valor razonable.

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, la partida “Activos financieros no corrientes” recoge

principalmente las fianzas y depositos recibidos de los arrendatarios de los activos inmobiliarios
citados en la Nota 7 en sefial de garantia y que el Grupo ha depositado en los Organismos Piblicos
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Menoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020

correspondientes.

(Expresado en euros)

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 el epigrafe Deudores varios recoge anticipos por las obras que se
estan ejecutando en los activos inmobiliarios por importes de 4.722 y 555.966 euros, respectivamente.

(b) Clasificacion de los actives financieros por vencimientos

La clasificacion de los activos financieros en funcién de sus vencimientos a 31 de diciembre de 2020

y 31 de diciembre de 2019 es la siguiente:

Activos financieros no corrientes
Participaciones en empresas del grupo
Creditos vinculados a participaciones
Clientes por ventas y prestacion de servicios
Deudores varios

Activos financieros no corrientes
Participaciones en empresas del grupo
Creditos vinculados a participaciones
Clientes por ventas y prestacion de servicios
Clientes empresas del grupo y asociadas
Deudores varios

31 de diciembre de 2020

Euros
Mcno~s de Entre 1y5 Indeterminado Total
1 afio afios

- - 1.101.925 1.101.925

- - 12.148.038 12.148.038

- - 300.000 300.000

72.368 - - 72.368
183.265 - - 183.265
255.633 - 13.549.963 ] 13.805.596

31 de diciembre de 2019

Euros
Mcno.s de hmr? 1y3 Indeterminado Total
1 afio afios
- - 1.462.418 1.462.418
- - 19.813.393 19.813.393
- - 4746397 4.746.397
728.794 - - 728.794
14.215 - - 14.215
771.208 - - 771.208
1.514.217 - 26.022.208 27536425

(c) Participaciones en empresas del grupo

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad recoge en la partida Instrumentos de patrimonio su inversion
en participacion en empresas del grupo, siendo la composicion de la misma las participaciones en las
sociedades Flen, S.L.U., Hotel Mar Bell, S.L.U., Promociones Atocha 40, S.L.U. y Apartamentos

Surfing Playa, S.L.U.

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad ha registrado deterioro de valor de sus participaciones en
Promociones Atocha 40, S.L.U. y FLEN, S.L.U. por importe de 8.624.949 euros, registrado en el
epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones de inversiones financieras” de la cuenta de pérdidas
y ganancias. De esta forma el valor contable de la participacion se equipara al valor teérico contable

de la inversion.
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

31 de diciembre de 2020

Reservas y
Porcentaje de Otras Benefictos Total Resultado  Dividendos
En euros participacién Capital  partidas de  (pérdidas) patrimonio de recibidos en VNC
directa fondos del ejercicio neto explotacién ¢l ejercicio
propios
Hotel Mar-Bell, S.L.U. (*) 100% 198,330 576.441 (288.540) 486.231  (134.931) - 5141794
Promociones Atocha 40, S.L.U. (*) 100% 3.000 (8.195.137) 8.200.261 8.124 10.008.035 6.750.000 8.124
Apartamentos Surfing Playa, S.L.U. (*) 100% 79334 (66.630) (183.641) (170.937) (94.334) - 5253378
Flen, S.L.U. (%) 100% 1.050.329 (7.988.545) 8.684.650 1746434 8.920447 7.401.721 1.744.742
TOTAL 1.330.992 (15.673.871) 16.412.736  2.069.852 18.699.217 14.151.721 12.148.038

(*) Sociedades no auditadas.

31 de diciembre de 2019

Reservas y

Porcentaje de Otras Beneficios Total Resuttado  Dividendos
En euros participacion  Capital  partidas de  (pérdidas) patrimonio de recibidos en YNC
directa fondos del ejercicio neto explotacién el ejercicio
propios
Hotel Mar-Bell, S.L.U. (*) 100% 198.330 176.658 (301.219) 73.769  (104.268) - 4182201
Promociones Atocha 40, S.L.U. (*) 100% 3.000 60.656 (1.391.727) (1.328.071)  (733.505) - 3202160
Apartamentos Surfing Playa, S.L.U. (¥) 100% 79334 11.258 (77.888) 12.704 9309 261.007  5.253.378
Flen, S.L.U. (%) 100% 1.050.329 823991 (1.298314) 576.006 69.382 409.978  7.175.654
TOTAL 1.330.992 1.072.563  (3.069.148) (665.593)  (759.142) 670.985  19.813.393

(*) Sociedades no auditadas.

La Sociedad no ha deteriorado sus participaciones en Hotel Mar-Bell, S.L.U. y Apartamentos Surfing
Playa, S.L.U. ya que dispone de plusvalias tacitas suficientes para permiten recuperar el coste de las
inversiones.

EFECTIVO Y OTROS MEDIOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

El efectivo y otros medios liquidos equivalentes incluyen el efectivo en caja y los depdsitos bancarios
a la vista en entidades de crédito. También se incluyen bajo este concepto otras inversiones a corto
plazo de gran liquidez siempre que fuesen facilmente convertibles en importes determinados de
efectivo y que estan sujetas a un riesgo insignificante de cambios de valor. A estos efectos se incluyen
las inversiones con vencimientos de menos de tres meses desde la fecha de adquisicion.

Euros
31.12.2020 31.12.2019
Tesoreria 8.641.802 1.246.197
8.641.802 1.246.197

No hay efectivo ni otros liquidos equivalentes con disponibilidad restringida a 31.12.2020 ni a
31.12.2019.

PATRIMONIO NETO

Capital

A 31 de diciembre de 2020 el capital social de Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. asciende a
11.292.420 euros (11.292.420 euros a 31 de diciembre de 2019) y esté representado por 11.292.420
acciones nominativas (11.292.420 acciones nominativas a 31 de diciembre de 2019), representadas
por medio de anotaciones en cuenta, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas
y desembolsadas, otorgando a sus titulares los mismos derechos. El valor de cotizacion a 31 de
diciembre del 2020 es de 7,15 euros por accion (10,00 euros por accion a 31 de diciembre de 2019).
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

Los principales accionistas de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre
de 2019 son los siguientes:

31.12.2020 31.12.2019

Batipart Inmo Long Terme, S.A.S. 65,75% 65,75%
Euler Hermes Reinsurance AG 13,81% 13,81%
Allianz Invest Pierre 9.21% 9,21%
Otros accionistas con participacion inferior al 5% 11,23% 11,23%
100,00% 100,00%

Prima de emision

El Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital permite expresamente [a utilizacion del saldo
de la prima de emision para ampliar capital y no establece restriccion especifica alguna en cuanto a la
disponibilidad de dicho saldo. Esta reserva es de libre disposicion siempre y cuando como
consecuencia de su distribucion no se sitiien los fondos propios de la Sociedad por debajo de la cifra
del capital social.

Con fecha 27 de mayo de 2019 se aprobo el reparto de dividendos con cargo a la prima de emision
por importe de 9.580.749 euros.

Con fecha 18 de noviembre de 2019 se aprobd el reparto de prima de emisién por importe de
11.954.124 euros.

Con fecha 14 de febrero de 2020 se ha aprobado el reparto de prima de emision por importe de
28.470.004 euros quedando la prima de emisidn totalmente distribuida.

Reservas

El detalle de este epigrafe a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Euros
31.12.2020 31.12.2019
Reserva legal 1.049.623 529.798
Reservas voluntarias 231 (13.900)
1.049.854 515.898

Reserva legal

A 31 de diciembre de 2020 la reserva legal de la Sociedad asciende a 1.049.623 euros (529.798 euros
a 31 de diciembre del 2019).

Por lo dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital debe destinarse una cifra
igual al 10% de los beneficios a dicha reserva legal hasta que represente, como minimo, el 20% del
capital social. La reserva legal puede utilizarse para aumentar el capital en la parte que supere el 10%
del capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada, y siempre que no supere el 20% del capital social, la reserva legal
Gnicamente puede utilizarse para compensar pérdidas y siempre que no existan otras reservas
disponibles para este fin.

-
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

(d) Autocartera

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, la Sociedad mantiene acciones propias por un valor de 197.370
euros (146.540 euros a 31 de diciembre de 2019). Durante el ejercicio 2020 y 2019 la Sociedad ha
llevado a cabo operaciones con su cartera de acciones propias.

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad ha negociado 28 operaciones de venta, negociando 14.378
acciones con un valor medio de 8,125 euros la accion, y se han negociado 23 operaciones de compra
negociando 27.656 acciones con un precio medio por accién de 7,461 euros por accion. En la venta
de las acciones la Sociedad ha obtenido un beneficio neto de 14.130 euros, registrado en reservas
voluntarias del patrimonio neto.

Durante el ejercicio 2019 la Sociedad negocié 12 operaciones de venta, negociando 7.060 acciones
con un valor medio de 10,307 euros la accion, y no se negocié ninguna operacion de compra. En la
venta de las acciones la Sociedad obtuvo una pérdida neta de 1.714 euros, registrado en reservas
voluntarias del patrimonio neto.

(e) Dividendos pagados

Con fecha 26 de mayo de 2020, la Junta General de Accionistas aprob¢ el reparto de un dividendo de
4.678.425,49 euros, a razon de 0,41 euros por accién (considerando la totalidad de las acciones
emitidas) con cargo a resultado del ejercicio 2019 y 28.470.004 euros, a razén de 2,52 euros por accion
(considerando la totalidad de las acciones emitidas) con cargo a prima de emision. El importe repartido
ha ascendido a 16.632.548,99 euros, considerando el importe por accién aprobado y las acciones en
circulacién en el momento de la aprobacion por parte de la Junta de Accionistas, el 26 de mayo del
2020. El importe del dividendo distribuido ha sido pagado en su totalidad.

En abril de 2020 el Consejo de Administracion de la Sociedad ha aprobado la distribucion de un
dividendo a cuenta del resultado del ejercicio 2020 equivalente a 0,65 euros por accion, ascendiendo
el dividendo a 7.321.575 euros. A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales este dividendo se
encontraba totalmente satisfecho.

En cumplimiento del articulo 277 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, el Consejo
de Administracion de la Sociedad formuld, con anterioridad a la aprobacion del pago de dichos
dividendos a cuenta, el estado contable en el que se ponia de manifiesto la existencia de liquidez
suficiente para la distribucién de la referida cantidad a cuenta.

Los resultados de la Sociedad, asi como la inexistencia de causas que supusieran una exigibilidad
inmediata del pasivo que se mantenia a dicha fecha, han permitido el pago del dividendo a cuenta
seglin el siguiente detalle:

31/03/2020

Tesoreria disponible a la fecha del acuerdo 21.656.541
Prevision de actividad de explotacion 5.344.658
Prevision de actividad de inversion -
Prevision de actividad de financiacion (2.401.400)
Estado previsional de tesoreria 24.599.799
Dividendo activo a cuenta 7.321.575

(11) PASIVOS FINANCIEROS POR CATEGORIAS




ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMIL S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

(a) Clasificacion de los pasivos financieros por categorias

La clasificacién de los pasivos financieros por categorias y clases a 31 de diciembre de 2020 y 31 de

diciembre de 2019 es como sigue:

Valorados a coste amortizado:

Pasivos financieros con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Proveedores

Deudas con empresas del grupo y asociadas
Pasivos por impuesto corriente

Anticipos de clientes

Otras deudas con Administraciones Puablicas
Total pasivos financieros

Valorados a coste amortizado:

Pasivos financieros con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Proveedores

Deudas con empresas del grupo y asociadas
Proveedores empresas del grupo y asociadas
Pasivos por impuesto corriente

Anticipos de clientes

Otras deudas con Administraciones Publicas
Total pasivos financieros

31 de diciembre de 2020

No corriente

Corriente

Valor contable

Valor contable

27.800.989 2.556.046
634.993 57.229

- 230.568
4.434.805 -
- 655.337

- 90.000

- 104.429
32.870.787 3.693.609

31 de diciembre de 2019

No corriente

Corriente

Valor contable

Valor contable

27982228 4.374.489
985.227 359.803

- 848.129
7.039.649 -
497.408

- 2475

- 70.000

- 375.485
36.007.104 6.527.789

En los meses de abril y junio de 2020 la Sociedad ha recibido 2 préstamos del Instituto de Crédito
Oficial por importe de 2.300 miles de euros con vencimiento 2025.

(b)

Clasificacion de los pasivos financieros por vencimientos

El detalle por vencimientos de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre
de 2019 es el siguiente:

31 de diciembre de 2020

Euros
| afio 2 aios 3 afios 4 afios 5 afios Mas de 5 Total
afios
Pasivos financicros con entidades de crédito 2.556.046 2.629.811 2.648.480 2.667.539 2.369.674 17.485.484 30.357.035
Deudas con empresas del grupo - - - - - 4.434.805 4.434.805
Otros pasivos financieros 57.229 - - - - 634.993 692.222
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.080.334 - - - - 1.080.334
Total 3.693.609 2.629.811 2.648.480 2.667.539 2.369.674 22,555282 36.564.396
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

31 de diciembre de 2019

Euros
1 afto 2 afios 3 afios 4 afios 5 afos Mixs; de > Total
afios
Pasivos financieros con entidades de crédito 27.266.459 2.022.091 2.029.817 2.037.722  2.045.810 19.846.788 55.248.687
Deudas con empresas del grupo - 7.039.649 7.039.649
Otros pasivos financieros 359.803 - - - - 985.227 1.345.030
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.793.497 - - - - - 1.793.497
Total 29.419.759 2.022.091 2.029.817 2.037.722 2045810 27.871.664 65.426.863

LLa Sociedad ha otorgado garantias por los préstamos hipotecarios contratados (Nota 7). Los préstamos
tienen un tipo de interés referenciado al Euribor més un margen que oscila entre el 1,8% y 2,7%.

La Sociedad ha recibido afianzamientos por un valor total de 32.356.717 euros para los inmuebles El

Puerto, Festa y Las Terrazas, asi como una garantia sobre los arrendamientos actuales y renovados y
sobre el pasivo laboral derivado de despidos eventuales.

OTROS PASIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES

En el epigrafe de otros pasivos financieros no corrientes la Sociedad incluye 634.993 euros a 31 de
diciembre de 2020 (985.227 euros a 31 de diciembre del 2019) correspondientes a las fianzas y
garantias entregadas a la Sociedad por los diferentes arrendatarios de los activos inmobiliarios.

ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A PAGAR

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar a 31 de diciembre de 2020 y 31 de
diciembre de 2019 es como sigue:

Euros
31.12.2020 31.12.2019
Proveedores 230.568 848.129
Proveedores empresas del grupo y asociadas - 497.408
Pasivos por impuesto corriente 655.337 2.475
Otras deudas con Administraciones Publicas 104.429 375.485
Anticipos de clientes 90.000 70.000
1.080.334 1.793.497

INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

A continuacidn se detalla la informacién requerida por la Disposicion adicional tercera de la Ley
15/2010, de 5 de julio (modificada a través de la Disposicion final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre) preparada conforme a la Resolucién del [CAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacion
a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacion con el periodo medio de pago a
proveedores en operaciones comerciales.
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Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

31.12.2020 31.12.2019

Dias Dias
Periodo medio de pago a proveedores 13 26

Dias Dias
Ratio operaciones pagadas 10,57 33,04
Ratio operaciones pendientes de pago 48,85 9,85

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucion,
a los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en la
partida “Proveedores” y “Proveedores empresas de grupo y asociadas™ del pasivo corriente del
Balance.

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

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2014/15 segiin la Ley 3/2004,
de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones
comerciales y conforme a las disposiciones transitorias establecidas en la Ley 15/2010, de 5 de julio,
es de 60 dias hasta la publicacion de la Ley 11/2013 de 26 de julio y de 30 dias a partir de la publicacion
de la mencionada Ley y hasta la actualidad (a menos que se cumplan las condiciones establecidas en
la misma, que permitirian elevar dicho plazo maximo de pago hasta los 60 dias).

POLITICA Y GESTION DE RIESGOS

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado,
riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa
de gestion del riesgo global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros
y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera de la Sociedad.

A juicio de los Administradores de la Sociedad no existen instrumentos financieros que, por tener
caracteristicas similares, estén afectados de forma similar por cambios en condiciones econdmicas o
en otras variables, y en caso contrario se considera que los detalles facilitados en la presente memoria
son suficientes.

Atendiendo a la situacion actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta
puede provocar, la Sociedad tiene establecidas medidas concretas para minimizar dicho impacto en su
situacion financiera.

La aplicacion de estas medidas estd subordinada a Jos resultados de los andlisis de sensibilidad que la
Sociedad realiza de forma recurrente. Estos andlisis tienen en cuenta:

- Entorno econémico en el que desarrolla su actividad: Disefio de diferentes escenarios
econémicos modificando las variables clave que pueden afectar a la Sociedad (tipos de interés,
precio de las acciones, % de ocupacion de las inversiones inmobiliarias, etc.).

- Identificacion de aquellas variables interdependientes y su nivel de vinculacion.

- Marco temporal en el que se estd haciendo la evaluacion: Se tendra en cuenta el horizonte
temporal del analisis y sus posibles desviaciones.

Riesgo de credito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la Sociedad si un cliente o contraparte
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020
(Expresado en euros)

no cumple con sus obligaciones contractuales.

La Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito. La Sociedad tiene politicas
para limitar el volumen de riesgo con los clientes y la exposicion al riesgo en la recuperacion de
créditos se administra como parte de las actividades normales.

La Sociedad cuenta con procedimientos formales para la deteccion del deterioro de créditos
comerciales. Mediante estos procedimientos y el analisis individual por 4areas de negocio, se
identifican retrasos en los pagos y se establecen los métodos a seguir para estimar la pérdida por
deterioro.

Efectivo y equivalentes de efectivo

La Sociedad mantiene efectivo y equivalentes de efectivo por 8.641.802 euros (1.246.197 euros a 31
de diciembre de 2019) que representan su maxima exposicion al riesgo por estos activos (véase nota
9).

El efectivo y equivalentes de efectivo son mantenidos con bancos e instituciones financieras.

Riesgo de liquidez

Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones
asociadas a sus pasivos financieros que son liquidados mediante la entrega de efectivo o de otros
activos financieros.

La Sociedad lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de
suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales
como de tension, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacion de la Sociedad.

El indice de Apalancamiento se calcula como la deuda financiera dividida entre el patrimonio neto.
La deuda se calcula como el total de deuda mantenida con partes no vinculadas.

Concepto 31.12.2020 31.12.2019
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 27.800.989 27.982.228
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 2.556.046 4.374.489
Sub-total deuda financiera (a) 30.357.035 32.356.717
Patrimonio neto (b) 58.877.838 86,530.033
Indice de apalancamicnto (a/b) 0,52 0,37

Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge principalmente de los recursos ajenos a largo plazo.
Los recursos ajenos emitidos a tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los
flujos de efectivo. Durante el periodo comprendido entre el | de enero y el 31 de diciembre de 2020 y
2019, los préstamos a tipo de interés variable estaban denominados en Euros.

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad esta acogida al régimen fiscal especial de la
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Entre las
obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una naturaleza
mas formalista tales como la incorporacion del término SOCIMI a la denominacidn social, la inclusion
de determinada informacion en la memoria de las cuentas anuales individuales, Ia cotizacidén en un
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mercado bursatil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacion de estimaciones y la
aplicacion de juicio por parte de la Direccidn (determinacion de la renta fiscal, test de rentas, test de
activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el Régimen
SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de
la respuesta por parte de la Direccion General de Tributos a las consultas planteadas por distintas
empresas. En este sentido, la Direccion del Grupo, estima que cumplira los requisitos establecidos por
el régimen SOCIMI, o subsanard los eventuales incumplimientos en los periodos contemplados por el
mismo.

Con fecha 7 de junio de 2018 la Sociedad presentd un escrito de alegaciones complementarias ante el
TEAC en la que se solicita la devolucidn por importe de 205.644,13 euros, més los intereses de demora
que en su caso se deriven por su disconformidad con la Gltima resolucion del TEAC sobre la aplicacion
de una bonificacion del Impuesto Sobre Transmisiones Patrimoniales. A fecha de formulacién de las
presentes Cuenta Anuales no se ha recibido ninguna actualizacidn al respecto.

ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

(a)  Saldos con las Administraciones Publicas

El detalle de los saldos con las administraciones publicas a 31 de diciembre de 2020 y 2019 es como
sigue:

Euros
Saldos Acreedores 31.12.2020 31.12.2019
Hacienda Piblica, acreedora por IVA 104.276 375.485
Hacienda Publica, acreedora por IRPF 153 -
Hacienda Piblica, acreedora por Impuesto de Sociedades 655.337 2.475
759.766 377.960

(b)  Conciliacion del resultado contable y la base imponible

A 31 de diciembre de 2020 y 2019, la base imponible fiscal se compone de los siguientes conceptos:

Euros
31.12.2020 31.12.2019

Beneficio antes de impuestos 13.591.273 5.367.388
Diferencias permanentes - -
Diferencias temporales - -
Base imponible (Pérdidas) 13.591.273 5.367.388

Base imponible (Pérdidas) sujeta al régimen Socimi, cuota fiscal 0% 10.644.212 4.690.840
Base imponible (Pérdidas) sujeta a Impuesto de Sociedades cuota fiscal 25% 2.947.061 676.548
Gasto/Ingreso por Impuesto de Sociedades (736.765) (169.137)

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 la se encuentra acogida al régimen fiscal SOCIMI.

Exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada con la Ley
16/2012
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

Memoria de las cuentas anuales del
(Expresado en euros)

ejercicio 2020

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion
del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado | -
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.
b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en dicha ley
a. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo general
b. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 19%
Beneficios del 2019 propuestos a reservas:
519.825 euros a reserva legal.
c. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen Beneficios del 2018 propuestos a reservas:
del tipo del 0% 240.759 euros a reserva legal.
Beneficios del 2017 propuestos a reservas:
198.756 euros a reserva legal.
¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley
Distribucion de dividendos propuestos del
a. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen 2019: 483.282 euros.
del tipo general Distribucién de dividendo a cuenta del
2020: 7.321.575 euros.
b. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 18% (2009) y 19% (2010 a 2012) )
Distribucion de dividendos propuestos del
¢. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen 2019:4.195.143 euros.
del tipo del 0% Distribucion de dividendos propuestos del
2018:2.107.765 euros.
d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas
a. Distribucidn con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo general. )
b. Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo del 19% i
Distribucion de prima de emisidn propuesto
c. Distribucidn con cargo a reservas sujetas al gravamen del 2020: 28.470.004 euros.
del tipo del 0% Distribucion de prima de emisién propuesto
del 2019: 21.534.874 euros.
Dividendo a cuenta 2020: 26 de mayo de
e) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se | 2020.
refieren las letras c) y d) anteriores Dividendos del 2019: 26 de mayo de 2020.
Dividendos del 2018: 27 de mayo de 2019.
Hotel Valparaiso: 28 de abril de 2018.
Hotel Binibeca: 20 de marzo de 2018.
Hotel Monterey: 1 de febrero de 2017.
Hotel y apartamentos turisticos Cecilia: 31
o . . de enero de 2017.
f) Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al

arrendamiento que producen rentas acogidas a este régimen
especial

Apartamentos turisticos Las Terrazas: 21 de
abril de 2016.

Apartamentos turisticos Festa: 29 de
diciembre de 2015.

Hotel Vistamar: 31 de enero de 2017.
Habitaciones del hotel El Puerto: 22 de
diciembre de 20135.

i W
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Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2020
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Hotel Mar Bell, S.L.U: 29 de junio de 2016.
Promociones Atocha 40, S.L.U: 29 de
septiembre de 2016.

Apartamentos Surfing Playa, S.A.U: 24 de
febrero de 2017.

Flen, S.L.U: 10 de julio de 2017

g) Fecha de adquisicion de las patticipaciones en el capital de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta
Ley.

Hotel Valparaiso.

Hotel Binibeca.

Apartamentos turisticos Sants.
Apartamentos turisticos Surfing Playa.
Hotel Monterey.

Hotel y apartamentos turisticos Cecilia.
Hotel Vistamar.

Viviendas Atocha 40.

Hotel Mar Bell.

Apartamentos turisticos Las Terrazas.
Apartamentos turisticos Festa.
Habitaciones del hotel El Puerto.

h) Identificacién del activo que computa dentro del 80 por
ciento a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta
Ley

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley,
que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea
para su distribucion o para compensar pérdidas. Debera

identificarse el ejercicio del que proceden dichas reservas.

INGRESOS ORDINARIOS

El detalle de ingresos ordinarios se ha presentado en la Nota 5, conjuntamente con la informacion por
segmentos.

OTROS INGRESOS

Durante el ejercicio 2020, la Sociedad recoge otros ingresos correspondientes a las refacturaciones a
las sociedades del grupo de los gastos de gestion asumidos por la Sociedad. Dichos ingresos ascienden
a 31 de diciembre de 2020 a 118 miles de euros (1.797 miles de euros a 31 de diciembre de 2019).
Adicionalmente, la Sociedad recoge ingresos en concepto de indemnizacién por un contrato de arras
cancelado por el comprador por importe de 1.658 miles de euros.

La facturacién a los arrendatarios incluye refacturaciones de gastos asumidos por la Sociedad por
importe de 564 miles de euros (430 miles de euros en 2019). Dicho importe se presenta, de acuerdo a
su naturaleza, en el epigrafe de “Gastos de explotacion™ en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020 y 2019.

OTROS GASTOS DE EXPLOTACION

El detalle de “Otros gastos de explotacion™ a 31 de diciembre de 2020 y 2019 son como sigue:
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Euros
31.12.2020 31.12.2019

Servicios de profesionales independientes 1.851.993 2.920.084
Primas de seguros 9.593 22430
Gastos bancarios 2.527 5.538
Publicidad y propaganda 14.835 -
Suministros 10.523 (7.754)
Tributos 252.837 206.065
Otros resultados 104.211 23815

2.246.519 3.170.178

RESULTADO FINANCIERO

El detalle del resultado financiero a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 es el siguiente:

Euros
31.12.2020 31.12.2019
Ingresos financieros 847 -
Gastos financieros por deudas con entidades de crédito (1.632.608) (1.572.190)
(1.631.761) (1.572.190)

GASTOS DE PERSONAL

Durante los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019 no ha habido
gastos de personal.

SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES VINCULADAS

Saldos con empresas asociadas v vinculadas

El detalle de los saldos con empresas asociadas y vinculadas a 31 de diciembre de 2020 y a 31 de
diciembre de 2019 son los siguientes:

Euros
31 de diciembre de 2020 31 de diciembre de 2019
Sociedades Asociadas Sociedades Asociadas
Créditos a empresas 300.000 4.746.397
Deudas con empresas del grupo (4.422.805) (7.027.649)
(4.122.805) (2.281.252)

Transacciones con empresas asociadas y vinculadas

La Sociedad mantiene un contrato de gestion con Elaia Management Spain, S.L. Se trata de una mision
de asistencia, andlisis, consejo en inversiones que ofrece Elaia Management Spain, S.L. a Elaia
Investment Spain SOCIMI, S.A.

A 31 de diciembre de 2020 el importe registrado en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias asciende a 978
miles de euros (2.042 miles de euros a 31 de diciembre de 2019).
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(c) Informacion relativa a administradores de la Sociedad y personal de alta direccion

Las retribuciones percibidas a 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019 por los miembros
del Consejo de Administracion, clasificadas por conceptos, han sido los siguientes:

Furos
31,12.2020

Retribucion

. . Pagos basados .
. Otros Plancs de  Primas de Indemnizaciones . personas fisicas

Sucldos Dictas ) en instrumentos
conceptos pensiones  seguro por cese . ) que representan a
de patrimonio .

la sociedad

Consejo de Administracion - 12.000 - - - - - -
Furos
31.12.2019

Retribucion

N . L Pagos basados .
. Otros Planes de  Primas de  Indemnizaciones . personas fisicas
Sueldos Dietas concentos siones seur cese en instrumentos "G represcntan a

ension seguro T ces . .
P P g po de patrimonio 4 P .

la sociedad

Consejo de Administracion - 12.000 - - - - - -

El articulo 6 de los Estatutos Sociales prevé una remuneracion anual fija para los miembros del
Consejo de Administracién independientes, que ha sido establecida en Junta General por un importe
de 12.000 euros anuales. A 31 de diciembre de 2020, el importe correspondiente a la remuneracion a
los consejeros independientes asciende a 12.000 euros.

A 31 de diciembre de 2020 la compaiiia tiene 8 Consejeros, 7 de ellos hombres y T mujer (a 31 de
diciembre de 2019 la compaiiia tenia 8 Consejeros, 7 de ellos hombres y 1 mujer).

A 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, el Grupo no tiene obligaciones contraidas en
materia de pensiones y seguros de vida respecto a los miembros antiguos o actuales del Consejo de

Administracion de la Sociedad.

A 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, no existen anticipos ni créditos concedidos a
miembros del Consejo de Administracion.

A 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, el Grupo no tiene suscrito ninglin contrato de
alta direccidn con el personal.

(d) Informacién requerida por el art. 229 de la Ley de Sociedades de Capital

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real decreto Legislativo
1/2010 de 2 de julio, impone a los administradores el deber de comunicar al Consejo de
Administracion y, en su defecto, a los otros administradores o, en caso de administrador tinico, a la
Junta General cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
de la Sociedad dominante. Los administradores afectados se deberén abstener de intervenir en los
acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el conflicto se refiera.

Igualmente, los administradores deben comunicar la participacién directa o indirecta que, tanto ellos
como las personas vinculadas a los mismos, tuvieran en el capital de una sociedad con el mismo,
analogo o complementario género de actividad al que constituya el objeto social, y comunicaran
igualmente los cargos o las funciones que en ella ejerzan.

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 del real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, los miembros del ﬂ{bﬁ
, 44
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Consejo de Administracion han comunicado a la Sociedad que, a 30 de diciembre de 2020, ellos o las
personas vinculadas con su persona, no han incurrido en situaciones de conflicto, ya sea directo o
indirecto con el interés de la Sociedad.

INFORMACION SOBRE EMPLEADOS

Durante los ejercicios terminados a 31 de diciembre de 2020 y a 31 de diciembre de 2019 la Sociedad
no ha tenido ninguna persona empleada.

HONORARIOS DE AUDITORIA

Los honorarios de auditoria devengados en el ejercicio 2020 por los servicios prestados por Mazars
Auditores, S.L.P. sobre las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2020 ascienden a 9.500 euros y 4.750
euros por la revision limitada a 30 de junio de 2020.

Los honorarios de auditoria devengados en el ejercicio 2019 por los servicios prestados por

Ernst&Young, S.L. sobre las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2019 ascienden a 13.115 euros 'y
12.395 por la revision limitada a 30 de junio de 2019.

HECHOS POSTERIORES

En el comienzo del ejercicio 2021 la situacion econdémica nacional e internacional siguen viéndose
afectadas por el COVID-19. Esta situacion estd reduciendo los ingresos por arrendamientos de la
Sociedad y retrasando el proceso de venta de determinados activos inmobiliarios.

La Sociedad cuenta con una fuerte estructura financiera que permitira el desarrollo de la actividad.
Excepto por lo indicado en los parrafos precedentes, desde el cierre del ejercicio 2020 hasta la fecha

de formulacién por el Consejo de Administracion de la Sociedad de estas cuentas anuales, no se ha
producido ni se ha tenido conocimiento de ningtin hecho significativo digno de mencion.




ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

Formulacién de las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio a 31 de diciembre de 2020

Reunidos los Administradores de Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A., con fecha de 18 de marzo de
2021 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 253 del Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37 del Codigo de Comercio, proceden a formular las
cuentas anuales correspondientes al ejercicio a 31 de diciembre de 2020. Las cuentas anuales vienen
constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito.

Firmantes:
|
/
N )
},ﬁ%f ;/ *fy [
é{ ’.:;/ ;i /\ )
D. Benoit Héfault (Presiderte) D. Jean-Pierre Quatrhomme(Vocal)
e - o i
///
d
v

D. Nicolas Ruggieri (‘qual)

- Ao
,//

D. Yan Perchet (\}ocal) D. Je ouis Charon (Vocal independiente)

D Carole Faucher (Vocal) D. Alain Ansaldi (§¥ocal i}déﬁendiente)

Madrid, a 18 de marzo de 2021
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

Informe de gestion correspondiente del ejercicio 2020

Informe de Gestion
correspondiente al ejercicio 2020

De conformidad con lo previsto en la normativa aplicable, el Consejo de Administracion elabora el presente
informe de gestion como ampliacion a lo indicado en la memoria de las cuentas anuales individuales del
ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2020, en el que se resumen las actuaciones mas relevantes ELAIA
INVESTMENT SPAIN, SOCIMI, S A. durante el ejercicio 2020.

1. Evolucién de la estructura y operaciones societarias de la Sociedad

Elaia Investment Spain Socimi, S.A. (en adelante, la “Sociedad™) fue constituida el 3 de diciembre de
2015, de conformidad con la Ley de Sociedades de Capital.

Su actividad se basa en la gestion de su patrimonio inmobiliario, que consiste en el alquiler de sus
propiedades mediante contratos de arrendamiento, de conformidad con lo previsto en el régimen
SOCIMI que le resulta de aplicacion.

El 22 de diciembre de 2015 la Sociedad solicité acogerse al régimen regulado por la Ley 11/2009, de
26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (“SOCIMI™), con efectos a partir de la constitucion de la misma (la “Ley SOCIMI™).

El 2 de noviembre de 2017 las acciones de la Sociedad fueron admitidas a cotizacién en el Mercado
Alternativo Bursatil (segmento SOCIMIs), con un precio inicial de cotizacion de 10,55 € por accion.
El valor bursétil por accién a 31 de diciembre de 2020 era de 7,15 € por accion.

2. Evolucion de los negocios de la Sociedad durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020

El resultado del ejercicio de la Sociedad ha ascendido a 12.854.509 euros a 31 de diciembre de 2020
(5.198.251 € a 31 de diciembre de 2019).

El importe neto de la cifra de negocios corresponde a ingresos por arrendamientos por importe de 2.372
miles de euros (7.273 miles de euros a 31 de diciembre de 2019) y a ingresos por refacturacion de
gastos y otros ingresos de explotacion por 2.341 miles de euros (2.227 a 31 de diciembre de 2019).

Durante ¢l ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2020, la Sociedad se ha dedicado a la renovacion y
al alquiler de las propiedades adquiridas.

En este sentido, caben destacar las siguientes operaciones durante el ejercicio 2020:

Venta de inmuebles
- Hotel Valparaiso.

- Hotel Binibeca.
- Hotel Monterey.
- Hotel Vistamar.

A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad cuenta con 6 inversiones inmobiliarias directas bajo gestion.

La Sociedad no tiene riesgos significativos relacionados con su actividad, especialmente en el ambito

medioambiental y laboral.
Ao, / =
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

informe de gestién correspondiente del ejercicio 2020

Politica de dividendos

Las SOCIMIs estan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009 de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre por la que se regulan las sociedades
anonimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario. Dichas sociedades, estan obligadas a
distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro de los
seis meses posteriores a la conclusion de cada ejercicio en la forma establecida en el articulo 6 de la
Ley SOCIMIs.

El dividendo deber4 ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucion. Cuando
la distribucion de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio
en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptara obligatoriamente
con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

Periodo medio de pago a proveedores
El periodo medio de pago a proveedores es de 13 dias.

Actuaciones empresariales con incidencia en el medioambiente

Dada la actividad a la que se dedica, la Sociedad no tienen responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion
con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma.

Operaciones sobre acciones propias

Durante el ejercicio 2020 la Sociedad ha negociado 28 operaciones de venta, negociando 14.378
acciones con un valor medio de 8,125 euros la accidn, y se han negociado 23 operaciones de compra
negociando 27.656 acciones con un precio medio por accion de 7,461 euros por accién. En la venta de
las acciones la Sociedad ha obtenido un beneficio neto de 14.130 euros, registrado en reservas
voluntarias del patrimonio neto.

Las mencionadas acciones han sido cedidas para su gestion al proveedor de liquidez de la Sociedad,
con el objetivo de dotar liquidez a las acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursétil, de
conformidad con la normativa aplicable.

Gestion del riesgo

Las politicas de gestion de riesgos son establecidas por la direccion, especialmente a través de lo
previsto en el Manual de Procedimientos Interno, habiendo sido aprobadas por el organo de
administracion de la Sociedad. En base a estas politicas, el departamento financiero ha establecido una
serie de procedimientos y controles que permiten identificar, medir y gestionar los riesgos derivados
de la actividad con instrumentos financieros, en caso de haberlos.

Actividades realizadas en materia de investigacion v desarrollo

La Sociedad no ha llevado a cabo actividades en materia de investigacion y desarrollo durante el
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gjercicio 2020.

Acontecimientos acaecidos después del cierre del ejercicio

En el comienzo del ejercicio 202! la situacion econdémica nacional e internacional siguen viéndose
afectadas por el COVID-19. Esta situacion esta reduciendo los ingresos por arrendamientos de la
Sociedad y retrasando el proceso de venta de determinados activos inmobiliarios.

La Sociedad cuenta con una fuerte estructura financiera que permitira el desarrollo de la actividad.

Excepto por lo indicado en los parrafos precedentes, desde el cierre del ejercicio 2020 hasta la fecha
de formulacion por el Consejo de Administracién de la Sociedad de estas cuentas anuales, no se ha
producido ni se ha tenido conocimiento de ningin hecho significativo digno de mencion

Evolucion previsible de 1a Sociedad

El ejercicio de 2020 la Sociedad ha continuado su proceso de desinversion vendiendo 4 activos a un
precio superior al registrado en libros, Dada la pandemia mundial decretada la Sociedad se encuentra
en un momento de incertidumbre por la magnitud del impacto del Covid 19 en la economia mundial,
pero se espera continuar con el proceso iniciado una vez se normalice la situacion de incertidumbre
actual.

y



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMV, S.A.
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Madrid, el 18 de marzo de 2021

El Consejo de Administracién

D. Nicolas }'{u‘ggieri (Vocal) -

; -
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D?. Carole Faucher (Vocal) D. Alain Ansaldi (Vocal indépendiente)
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MANUAL DE PROCEDIMIENTOS INTERNOS

Madrid, a 19 de abril de 2021
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1. INTRODUCCION

a) Elaia Investment Spain, SOCIMI, S.A. y su grupo de sociedades

Elaia Investment Spain, SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad”) con C.I.F. nimero A-87436846, se
constituyd el 3 de diciembre de 2015 bajo la denominacién Eurosic Investment Spain, SOCIMI, S.A.,
mediante escritura publica otorgada ante notario de Madrid e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid en el tomo 34.195, folio 1, hoja M-615.106, con domicilio social en la calle de Alcala 95, 7¢
Izda., Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2015 la Sociedad solicitd acogerse al régimen regulado establecido por
laLey 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos a partir de la constitucion de la misma.

Su denominacién fue modificada a la actual, por medio de acuerdo de la Junta General de Accionistas
de fecha 13 de septiembre de 2017 y elevado a publico ante notario de Madrid e inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid.

La actividad principal desarrollada por la Sociedad y por sus sociedades filiales, consiste en la
adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

La Sociedad es dominante de un grupo de sociedades espafolas (en adelante, el “Grupo”) atendiendo
a lo dispuesto en el articulo 42 del Cédigo de Comercio. A dia de hoy, el Grupo se encuentra constituido
por la Sociedad y sus cuatro (4) sociedades filiales (las “Filiales”):

(i) Hotel Mar-Bell, S.L.U., adquirida por la Sociedad el 29 de junio de 2016.

(i) Promociones Atocha 40, S.L.U., adquirida por la Sociedad el 29 de septiembre de 2016.
(iii) Apartamentos Surfing Playa, S.A.U., adquirida por la Sociedad el 24 de febrero de 2017.
(iv) Flen, S.L.U., adquirida por la Sociedad el 18 de julio de 2017.

La Sociedad formula cuentas anuales consolidadas de conformidad con los criterios del Real Decreto
1159/2010, de 17 de septiembre, por el que se aprueban las normas para formulacidn de las cuentas
anuales consolidadas.

El accionista de referencia de la Sociedad es Batipart Immo Long Terme, S.a.r.l., sociedad de derecho
luxemburgués.

b) Los activos

A fecha de emisidn del presente Manual, la Sociedad cuenta con un portfolio total de doce (8) activos,
de los cuales ocho (6) son titularidad directa de la Sociedad y cuatro (2) son titularidad de las Filiales:

e Hotel “El Puerto” en Paseo Maritimo 32, Fuengirola (Mdlaga), adquirido parcialmente el 23 de
diciembre de 2015.

e Edificio residencial en calle Bailén 37, Madrid, adquirido el 28 diciembre de 2015.



e Apartamentos turisticos “Festa” en Avenida de Roma, 94, Estartit (Gerona) adquiridos el 29 de
diciembre de 2015.

e Apartamentos turisticos “Las Terrazas” en Avenida Sierra Morena 2, Manilva (Malaga)
adquiridos el 21 de abril de 2016.

e Hotel “Mar Bell” en Camino del Faro s/n, Puerto Soller (Mallorca, Islas Baleares) adquirido el
29 de junio de 2016 por medio de la adquisicién de su sociedad tenedora, Hotel Mar-Bell, S.L.U.

e Hotel y apartamentos turisticos “Cecilia” en Carrer de la Gavina, s/n, Portocolom (Mallorca,
Islas Baleares), adquirido el 31 de enero de 2017.

e Apartamentos turisticos “Surfing Playa” en avenida del Rei Jaume | 83, Santa Ponsa (Mallorca,
Islas Baleares) adquiridos el 24 de febrero de 2017 por medio de la adquisicion de su sociedad
tenedora, Apartamentos Surfing Playa, S.A.U.

e Inmueble situado en suelo de uso hotelero en Alfaz del Pi (Alicante) adquirido el 7 de febrero
de 2018.

En el presente documento se detallan los aspectos y elementos clave que configuran el entorno de
control de la Gestora en relacion a la preparacién de la informacién financiera relativa a la Sociedad,
incluyendo el control de aquellos servicios externalizados sobre los cuales la Gestora e,
indirectamente, la Sociedad mantienen mecanismos de supervisién para asegurar la correcta
elaboracion de la informacion financiera.

2. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

La Sociedad ha externalizado la gestidn del portfolio de activos y de la Sociedad en si, la cual ha sido
encomendada a Elaia Management Spain, S.L.U. (anteriormente, Eurosic Management Spain, S.L.U.) y
a su equipo gestor a través de la suscripcion de un contrato de prestacidn de servicios y de gestidn.

El 6rgano de administracion de la Sociedad valida las estrategias y propuestas realizadas por Elaia
Management Spain, S.L.U. (la “Gestora”), asi como la adquisicién de nuevos activos, estrategias de
inversidn en capex y validaciéon de las cuentas anuales y estados financieros intermedios, entre otros.

La Gestora, por su parte, cuenta con procedimientos establecidos y un equipo especializado dedicado
principalmente a la gestion de la Sociedad y de su cartera de activos, subcontratando parcialmente
algunos servicios a asesores externos (Soreco, Isolela y Lopez-Brea), tal y como se describe en el
presente Manual. La Gestora realiza los servicios de reporting periddicos, que cubren a su vez las
obligaciones de comunicacion de informacion entre la Gestora y la Sociedad, asi como las obligaciones
de comunicaciones de informacidn entre la Sociedad y sus accionistas, segun el caso.



a) Organo de administracion

El 6rgano de administracion de la Sociedad estd constituido por un Consejo de Administracién cuya
principal responsabilidad es la representacién y administracion de la Sociedad de acuerdo con la
legalidad vigente, con lo establecido en los Estatutos y con el Reglamento Interno de Conducta
aprobado.

La composicion actual del Consejo de Administracién es de ocho (8) miembros:
- D. Benoit Hérault (Presidente y Consejero Delegado)
- D. Yan Perchet (Consejero dominical)
- D. Nicolas Ruggieri (Consejero dominical)
- D2. Carole Faucher (Consejera dominical)
- D. Jean Pierre Quatrhomme (Consejero dominical)
- D. Nicolas Boulet (Consejero dominical)
- D. Jean Louis Charon (Consejero independiente)
- D. Alain Ansaldi (Consejero independiente)

Adicionalmente, D. Javier Sanz desempefa el rol de Secretario no consejero del Consejo de
Administracion y D. Javier Gdmez de Miguel, abogado de Pérez-Llorca Abogados, la funcidn de Vice-
secretario no consejero. La Sociedad también cuenta con el asesoramiento de despachos de abogados
de reconocido prestigio con el objetivo de asegurar un adecuado cumplimiento de todas las
obligaciones en materia mercantil y de mercado de valores.

El Consejo de Administracion se reune periédicamente, al menos de forma trimestral, si bien toda
decisidn estratégica es consensuada y verificada por la Gestora (tal y como se define mas adelante),
conjuntamente con quien realice las veces de Consejero Delegado y de asesores especializados en el
mercado inmobiliario espafol. Por tanto, el nimero de reuniones del Consejo de Administracion
depende principalmente del volumen de operaciones de la Sociedad.

b) Contrato de servicios y de gestion

Como se ha indicado, la Sociedad tiene suscrito un contrato de servicios y de gestién con la sociedad
Gestora, esto es, Elaia Management Spain, S.L.U. — anteriormente Eurosic Management Spain, S.L.U.,
una sociedad perteneciente indirectamente al mismo accionista ultimo de la Sociedad. A través del



mencionado contrato de servicios, la Gestora, por si misma o a través de otras sociedades, presta entre
otros los siguientes servicios:

1. Asesoramiento en la adquisicion de activos de la Sociedad y sus filiales

La Gestora asesora en la identificacidn, negociacién y adquisicién de activos inmobiliarios en
Espafia. Algunas de las tareas incluidas dentro de estos servicios, a titulo enunciativo y no

limitativo, son las siguientes:

v
v

Investigacion, identificacidn y seleccién de los proyectos.

Elaboracién de un business plan para cada uno de los activos, incluyendo el potencial plan
de reformas.

Asistencia en la redaccién de cartas de oferta y de exclusividad y de acuerdos de
confidencialidad.

Estructuracién de la operacion.

Gestion de las auditorias (especialmente juridicas, fiscales, medioambientales, fisicas,
administrativas y técnicas).

Gestion pericial de los bienes y derechos de los inmuebles

Gestion en la redaccion de los contratos relativos a la adquisicidon y la negociacidén de su
contenido.

Seleccion de los asesores responsables de la due diligence financiera, legal, inmobiliaria,
etc., asi como coordinacion y revision del trabajo resultante.

Redaccién de las ofertas vinculantes y de los contratos de compra-venta.

Negociacion de contratos relativos a la financiacién.

2. Gestion de los bienes inmuebles (asset y property management)

La Gestora presta los servicios de gestion de los activos (incluyendo los servicios de asset y
property management). Algunas de las tareas incluidas dentro de estos servicios, a titulo
enunciativo y no limitativo, son las siguientes:

v

la elaboracidn, validacion y aplicacion del Plan empresarial por activo y/o del Presupuesto
anual;

el seguimiento pericial de los bienes inmuebles segln la normativa aplicable;

el seguimiento de la comercializacién de potenciales alquileres, que incluye la seleccién de
los agentes inmobiliarios mandatarios encargados del alquiler, la supervisién de la
elaboracion de los modelos de arrendamiento y de mandatos de comercializacién, la
asistencia a los agentes inmobiliarios para determinar los alquileres de presentacién y la
estrategia de comercializacion, la elaboracion de ofertas de arrendamiento, la negociacion
del arrendamiento y los anexos, todo ello, en su caso, con la ayuda de los proveedores



externos designados por la Sociedad. Debe sefialarse que los arrendamientos iran firmados
por la Sociedad;

v" la gestién del patrimonio que comprende en concreto:

o lanegociacién de los arrendamientos, los alquileres y otras cargas y condiciones;

o laaplicaciéon de las disposiciones de los arrendamientos, en concreto el seguimiento de
la ejecucion de todos los trabajos de los que se encargan los arrendatarios u ocupantes,
la gestion de los permisos y la renovaciones de arrendamientos;

o lafacturaciony el cobro de todas las cantidades en relacién con los arrendamientos que
deban pagar los arrendatarios (alquileres, derechos de entrada, suplementos de
alquiler, indemnizaciones de ocupacién y otros, impuestos y tasas, seguros, gastos de
alquiler, depésitos de garantia, sanciones e intereses, accesorios, canones, etc.);

o el seguimiento y el cobro de los alquileres vencidos, asi como la aplicacién de las

clausulas financieras particulares de los arrendamientos;

la negociacidn de las clausulas adicionales y renovaciones de los arrendamientos;

la gestidn contable, a saber, la elaboracion de un presupuesto analitico estimativo de

las cargas del préximo afio;

la gestidn técnica de los bienes inmuebles y el control del mantenimiento de los mismos;

la gestidn de los archivos de los arrendatarios;

el archivado de los documentos recibidos;

la representacion ante las administraciones;

el seguimiento juridico de los contratos;

v el seguimiento de la relacién con los arrendatarios;

v" el seguimiento de todos los contenciosos y litigios correspondientes concretamente
relativos a los bienes inmuebles, los arrendatarios, los arrendamientos o los trabajos;

v la gestion medioambiental del patrimonio;

v la negociacion y el seguimiento de cualquier contrato de construccién (contrato de obra,
contrato de asistencia al promotor, contrato de promotor delegado, contrato de promocion
inmobiliaria, contrato publico de obras, contrato de agrupacidon, contrato de
subcontratacion, etc.); y

v el seguimiento de los seguros de la Sociedad, de su patrimonio y de los arrendatarios.

O O O O O

3. Asesoramiento en la venta de los activos

La Gestora presta los servicios de asesoramiento en la venta eventual de los activos. Algunas
de las tareas incluidas dentro de estos servicios, a titulo enunciativo y no limitativo, son las
siguientes

v"Identificacidn y seleccidn de los activos inmobiliarios objeto de venta.

v" Organizacién del expediente de venta.

v" Asistencia en la redaccion de cartas de exclusividad y acuerdos de confidencialidad.

v' Gestidn pericial de los activos inmobiliarios.

v" Gestion de la redaccion de contratos relativos a la venta y la negociacion de su
contenido con el comprador.

v" Gestion de la redaccion de los documentos sociales necesarios para la venta.

v" Seleccidn de los consejeros y partes externas (abogados, notarios, peritos, técnicos,

auditores,...).
v" Validacién y seguimiento del presupuesto relativo a cada proyecto de venta.



4. Servicios relativos a la gestion administrativa, juridica, contable y financiera de la Sociedad y sus

filiales

La Sociedad y sus filiales delegan en la Gestora las tareas administrativas, juridicas, contables y
financieras relativas a dichas sociedades, que incluirdn a titulo enunciativo:

v' La gestidn de la contabilidad general y de los estados financieros trimestrales,

semestrales y anuales.

Prevision y rendicidén de cuentas.

Gestidn de la tesoreria.

Establecimiento y seguimiento de la financiacién interna y externa.

Asesoria juridica y cumplimiento normativo.

Asistir a la Sociedad en el marco del establecimiento de todas las declaraciones

fiscales, legales y sociales.

v’ Asistir a la Sociedad en el establecimiento de un sistema de control de su gestidny, en
concreto, realizar un seguimiento de la rentabilidad de la Sociedad.

AN N NI NN

5. Servicios de reporting

La Gestora presta los servicios de reporting financiero y arrendaticio de los bienes inmuebles,
asi como de los diversos aspectos societarios de la Sociedad y sus filiales.

Dentro de sus labores, se encuentra entre otros la elaboracién y verificacidn de la informacidn
financiera, juridica, arrendaticia y técnica de los bienes inmuebles y de las Sociedades que se
transmite con una periodicidad regular a la Sociedad.

La Gestora tiene a su vez subcontratado parte de los anteriores servicios con empresas externas al
grupo:

- la gestion de impuestos y elaboracion de cuentas, asi como la gestion de néminas, ha sido
encomendada a la entidad Soreco;

- el asesoramiento en el proceso de adquisicién de los activos se realiza con la asesoria de Isolela
Corp.; y

- la gestidn de la relacién con los arrendatarios y gestion de activos residenciales (property
manager) ha sido externalizada a Lépez-Brea asesores inmobiliarios.

Asimismo, la Gestora ha sido encomendada con la labor de coordinar y gestionar todos los aspectos
relacionados con la admisidn a negociacidn de las acciones en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB),
de conformidad con los requerimientos del régimen SOCIMI, asi como llevar la relacién con el MAB, el
asesor registrado y el resto de asesores involucrados en el proceso de admisién a negociacion de las
acciones de la Sociedad.



¢) Estructura de Gobierno

Como consecuencia de lo anterior, el esquema de la estructura de gobierno de la Sociedad es el
siguiente:
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La Gestora realiza, entre otras, toda la actividad de supervision de la informacion financiera y contable,
la cual se encuentra parcialmente externalizada. El Consejo de Administracion aprueba dicha
informacion.

d) Entorno de control de la Sociedad

Los mecanismos de control interno y de gestidn de riesgos relacionados con la informacién financiera
de la Sociedad estan coordinados por el responsable financiero y el responsable contable de la Gestora,
que a su vez son supervisados el Consejero Delegado de la Sociedad.

La Sociedad posee las siguientes herramientas para garantizar que el entorno de control es adecuado:

e Establecimiento de estrategias y objetivos: La Sociedad cuenta con un plan estratégico a medioy
largo plazo, el cual ha sido definido por la Gestora y validado por el Consejo de Administracién. La
estrategia de la Sociedad y objetivo que se persigue se centra en la adquisicion y gestidn de activos
turisticos (hoteles y apartamentos turisticos) y, en menor medida, activos residenciales, para su
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explotacién en régimen de arrendamiento, en zonas turisticas con amplia demanda, en primera
linea de playa y con expectativas de desarrollo en el corto — medio plazo.

e Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad y Manual de Procedimientos Internos: La
Sociedad ha procedido a aprobar un reglamento interno de conducta (el “Reglamento Interno de
Conducta”) en materias relacionadas con el Mercado de Valores. Asimismo, al nivel de la Gestora
se han definido estructuras para todos los empleados con el fin de sentar las bases de un entorno
ético y concordante con la normativa vigente, con el fin de evitar acciones y actuaciones ilicitas

en la preparacion de la informacién financiera.

La Gestora es responsable de que todo el personal, asi como los consejeros y directivos de la
Sociedad, sean conocedores de los pardmetros del Manual de Procedimientos Internos y
Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad.

e Canal de denuncias: Para un mayor control sobre el cumplimiento del Reglamento Interno de
Conducta de la Sociedad y de los procedimientos de la Gestora, la Gestora misma dispone de una
comunicacion directa con el Consejero Delegado de la Sociedad, mediante el cual se puede
transmitir por cualquier persona relacionada con la Sociedad o con la Gestora, las denuncias de
comportamientos dentro de la organizacidon que sean considerados irregulares, poco éticos o
contrarios a la legalidad y las normas de la Sociedad y de la Gestora.

e Capacidades, formacion y evaluacién del personal: La Sociedad es consciente de la importancia
de disponer de un equipo de trabajo cualificado, por lo que cuenta con un equipo con las
capacidades necesarias para desempeiiar sus funciones y con una dilatada y amplia experiencia
en el sector. En este sentido cabe destacar que los perfiles de los principales responsables del
control y supervision de la informacidn financiera incluyen las siguientes caracteristicas (las cuales
resultan de aplicacién a la Sociedad como de la Gestora):

- Formacién universitaria y postgrado

- Experienciarelevante en el sector desde diferentes ambitos (andlisis de inversiones, contable
y financiero, legal y técnica)

- Experiencia en finanzas

En este sentido, los mecanismos de control instaurados por la Gestora, por cuenta de la Sociedad, se
han definido teniendo en cuenta:

- Laimportancia de la legitimidad de la informacidn a partir de la cual se elabora la informacién
financiera;

- Laeleccidn de los responsables que sean origen o destino de dicha informacion;
- Ladistribucidn adecuada de las tareas en las diferentes areas;

- El alcance de dicha distribucién, tanto a personal de la Gestora como al de las empresas que
realizan los servicios subcontratados;

- Laadecuada periodicidad en la transmision de la informacion; y
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- La correcta revisidon de los sistemas de informacidon que intervienen en el proceso de
elaboracidn y emision de la informacion financiera.

De esta forma, se han desarrollado los procesos que impactan en la elaboracién de la informacién
financiera o en la revisidn de las actividades del drea de gestidn y contable realizados por terceros.

3. INFORMACION FINANCIERA: ELABORACION, REVISION Y AUTORIZACION

La Gestora, por cuenta de la Sociedad, es la principal responsable de la elaboracién, supervisién y
revision de la informacion financiera a publicar en el mercado de conformidad con la normativa
aplicable. Para ello, la Gestora ha subcontratado parcialmente los servicios de un gabinete contable
especializado quien prepara la informacién financiera que, con posterioridad, es revisada de forma
escalada por la Gestora y validada por el Consejo de Administracidn. A fecha de la emisién del presente
Manual, la tendencia de la Gestora es de internalizar la preparacién de la informacién financiera.

Tal y como se ha expuesto anteriormente, existen sistemas para la elaboracién de la informacion
financiera y el control contable, dentro del cual se enmarcan las actividad y controles de distintos tipos
de transacciones que puedan afectar de modo material a los estados financieros, incluyendo el
procedimiento de cierre contable y flujo de informacién.

La Gestora y sus asesores externos cuentan con sistemas de informacidn que soportan los procesos de
elaboracion de la informacidn financiera, entre los cuales se incluyen sistemas informaticos de soporte
en los cuales se registra la informacidn financiera y contable. El acceso a dicha informacion esta
limitado a los responsables e intervinientes directos en el proceso, asegurando la confidencialidad y
evitando interferencias y distorsiones en el proceso de elaboracién y registro de la informacién
financiera.

Una vez la informacidn es elaborada, la misma es verificada y revisada por parte de la Gestora, quien
a su vez realiza una verificacion contable de la misma.

La informacion se prepara y presenta en formatos estandares de aplicacidn, de tal forma que todas las
partes implicadas tengan un marco de referencia a la hora de la elaboracién de los estados financieros.
En el marco de los sistemas internos contables existen lineas generales de contabilidad, ademas del
seguimiento de la normativa contable de conformidad con el Plan Contable Espaiiol.

4. SUPERVISION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO

La Sociedad y la Gestora son conscientes de los diversos riesgos que pueden resultar de aplicacion a la
preparacion de la informacidn, por lo que la Gestora ha llevado a cabo un proceso de identificacion de
aquellos riesgos que consideran mas relevantes que puedan afectar a la fiabilidad de la informacién
financiera. En relacién con dicho proceso, se ha considerado como punto de partida los objetivos de la
Sociedad, tanto estratégicos, como operativos, financieros y de cumplimiento, y se han analizado
aquellos factores internos y externos que pueden tener un impacto negativo en la misma, sus objetivos
y su modelo de negocio, teniendo en cuenta cudl es la tolerancia al riesgo asumible.
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Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los riesgos mds relevantes para
la Sociedad:

Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios normativos,
reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

- Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversidn inmobiliaria,
competencia, incertidumbres politicas.

- Riesgos asociados a la situaciébn macroecondmica: posibles situaciones de deflacién,
incremento de los niveles de desempleo.

- Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, evolucién de la cotizacion, falta de interés
por parte de accionistas de cara a fomentar el crecimiento esperado de la Sociedad en cuanto
a sus politicas de inversion.

- Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicaciéon del régimen fiscal
especial Socimi.

- Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacién a la obtenciéon de
financiacion en tiempo y forma que puedan retrasar la politica de expansidn de la Sociedad,
tipo de interés variable, falta de liquidez para el cumplimiento de la politica de distribucion de
dividendos y para hacer frente al servicio de la deuda.

El proceso de evaluacion de riesgos de la informacion financiera parte del analisis de los estados
financieros, identificando aquellas partidas que son mas susceptibles de contener errores materiales,
bien por su importe o bien por su naturaleza. Asi, se han considerado los siguientes criterios de riesgo:

- Criterios cuantitativos de riesgo.
- Criterios cualitativos.

Como resultado de dicho proceso, la Sociedad considera los siguientes aspectos de mayor riesgo para
la fiabilidad de la informacién financiera:

- Registro y valoracion de los activos propiedad de la Sociedad.
- Pagosy tratamiento de gastos.
- Impagos y gestion de la morosidad.

Los procedimientos implantados por la Sociedad y por la Gestora buscan mitigar los riesgos antes
descritos, asi como alcanzar el nivel de informacidon que cumpla en lo exigido por la normativa vigente
en cada momento. Las actividades de control, que son llevadas a cabo por la Gestora, persiguen mitigar
los riesgos anteriormente mencionados y evitar cualquier situacién que pueda dar lugar a fraude o
errores en la informacion financiera reportada internamente y a terceros.

Tal y como se describe en el grafico incluido en la seccion 2 anterior, la Gestora lleva a cabo una labor
de preparacion de la informacidn y supervisa a su vez la elaboracién proporcionada por sus asesores
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externos y subcontratistas, la cual también cubre la verificacién de la eficacia del sistema del control
interno para el cumplimiento de las obligaciones de informacién requeridas por el mercado.

Seguln la naturaleza del riesgo, la Gestora cuenta con procedimientos de control realizados por las
diferentes partes. Los procedimientos de los que dispone la Gestora son los siguientes:

a)

Adquisiciones

Estudio de inversiones: La Gestora verifica periédicamente las diferentes oportunidades de
inversion y valida las operaciones que encajen con la estrategia de la Sociedad, previa realizacién
de las due diligence legales y técnicas correspondientes, encomendadas a asesores externos
especializados en esas materias. Los resultados de dicha labor son elevados al Consejero Delegado
y a asesores externos expertos en el mercado, segun el caso, con el objetivo de obtener una
segunda opinién y asesorar sobre las oportunidades comerciales y financieras de las
oportunidades de inversion.

Una vez verificados, las inversiones que se consideren conformes al plan de negocio de la Sociedad
son presentadas ante el Consejo de Administracidn para su aprobacion.

Seguimiento y gestidn

Planificacién y presupuestos: Anualmente se elabora un presupuesto anual a cinco afios vista, el
cual es revisado trimestralmente. Adicionalmente, ante cada oportunidad de inversion se realiza
un analisis en detalle (modelo financiero) que proporcione todos los elementos de cara a aprobar,
en su caso, la presentacién de un oferta por parte de la Sociedad una vez que la misma ha
obtenido el visto bueno en primera instancia por el Consejero Delegado y los asesores externos,
y ha sido aprobada en Consejo de Administracién. La planificacidn y presupuestacién, asi como la
elaboracion del business plan, es elaborada por diversos departamentos de la Gestora, siendo
revisado en su conjunto por la direccién de la misma antes de ser presentada al Consejo de
Administracion. La Gestora realiza el seguimiento y revisidon periddica del business plan.

Registro de ingresos y cuentas a cobrar: El responsable de asset management de la Gestora es el
encargado de realizar la gestion de los alquileres y gastos de todos los activos, sin perjuicio de la
externalizacién de dicha funcion para los activos residenciales. Sus funciones se encuentran
supervisadas por el responsable contable, el responsable financiero y por el Consejero Delegado
de la Sociedad. La informacidén sobre los ingresos de los alquileres es consolidada y transmitida al

responsable contable de forma continua. Destacar los siguientes principios que rigen dentro de la
gestora:

- Responsabilidades delimitadas;

- Separacion de funciones de caracter incompatible;

- Ningun empleado en solitario puede ser responsable de una transaccién en su totalidad;
- Aplicacidén continua de normativa legal vigente;

- Instrucciones escritas;

- Prohibicidn del uso de dinero en efectivo; e
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- Instrucciones claras en el pago de facturas (sistema de validacién de facturas con doble firma,
por personas distintas de la organizacién,).

Poderes: La Sociedad y sus filiales tienen un doble sistema de poderes, por medio del cual se
otorgan poderes limitados hasta la cantidad de 1.000.000 € para la gestidn ordinaria de los pagos
de la Sociedad a entidades externas, quedando apoderado de forma interna el Consejero
Delegado para todas la totalidad de las operaciones.

Registro y valoracién de los activos: En relacidn al registro de los activos adquiridos cabe
mencionar que las politicas de capitalizacién de costes estan definidas conjuntamente por la
Sociedad y la Gestora. En la adquisicion de cada activo se le proporciona un listado detallado por
elemento (atendiendo a su naturaleza) al responsable contable identificandole la naturaleza en la
que cada uno de los elementos debe ser registrado, asi como los importes invertidos en obras y

renovaciones (capex).

En relacién a la valoracidn de las inversiones inmobiliarias, el responsable financiero y el asset
manager de la Gestora, junto con el responsable contable, proceden a registrar el valor de los
activos en base a los informes de valoracidn recibidos del experto independiente y validados de
manera individualizada a efectos de los estados financieros consolidados.

Registro de la deuda a coste amortizado y monitorizacidn de los covenants financieros: El calculo
del coste amortizado de la deuda, la clasificacién entre el corto y largo plazo atendiendo a los
vencimientos de la misma asi como el gasto por intereses, es calculado bajo la supervision de la
Gestora. Los asientos que se derivan de dichos cdlculos son informados al responsable contable
de cara a su registro contable y, una vez recibido el reporte mensual y con especial atencién a los
cierres semestrales y anuales, es chequeado por parte de los responsables financieros su
adecuado registro.

Proceso de cierre y reporting: Desde un punto de vista administrativo y contable, la Sociedad y la
Gestora tiene parcialmente externalizadas las funciones contables y totalmente las funciones de
gestién de impuestos con un proveedor externo, Soreco. El responsable financiero y el
responsable contable de la Gestora son los encargados de llevar el proceso y de supervisar a los
proveedores externos.

En aras de dotar de la mayor transparencia a sus accionistas y de monitorizar los resultados de la
Sociedad, que permita una agil toma de decisiones, se procede a la preparacién de estados
financieros consolidados intermedios resumidos preparados bajo normas contables espafiolas
con una periodicidad semestral. Los estados financieros intermedios semestrales son formulados
por el Consejo de Administracion de la Sociedad, sometidos a revisiones limitadas por parte del
auditor de cuentas de la Sociedad y comunicados a los accionistas y al mercado.

Las debilidades o puntos de mejora de los sistemas de control y de elaboracion de la informacion

financiera que se detecten en los procesos se evallan por el responsable financiero de la Gestora y por
el Consejero Delegado de la Sociedad, con el objetivo de dar soluciones eficaces y adecuadas para

atender en todo momento las obligaciones legales de aplicacidn.

La Gestora realiza un reporte trimestral, el cual sirve como seguimiento de cara conocer la evolucién

de la situacién financiera de la Sociedad.
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El Consejo de Administracion de la Sociedad mantiene también una posicion de supervisién continua
en las actividades, llevando a cabo una revisidn de los principales KPIs de la Sociedad de manera al
menos trimestral, al objeto de tener un conocimiento continto de los principales eventos que se van
produciendo en la Sociedad y asi asegurar que la informacidn financiera que se refleja en los estados
financieros es consistente y coherente con la informacidn reportada de manera regular y con los
resultados de la Sociedad, para asegurar que es equivalente y refleja de manera adecuada la situacion
actual.

En lo que a la transmisién de informacion se refiere, se lleva a cabo de manera fluida, regular y
homogénea gracias al constante contacto entre la Gestora, el Consejero Delgado y el Consejo de
Administracidn, asi como con el Asesor Registrado, lo que permite que la informacion publicada en la
pagina web, las presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de
informacidn emitida al mercado sea consistente y se cumpla con los estdndares requeridos por la
normativa del MAB.

5. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

A efectos de la elaboracidn de la informacidn financiera y de proporcionar un mayor control de la
misma, la Sociedad cuenta con un auditor externo, EY (Ernst & Young), que también verifica la
informacidn financiera y contable de cara a sus auditorias periddicas.

La Gestora a su vez cuenta con Soreco en lo que respecta a la informacién financiera y, conjuntamente
con Pérez-Llorca Abogados, en lo que respecta a la informacién fiscal y liquidacidon de impuestos.

CONCLUSION

La Sociedad, representada por su Consejo de Administracién, dispone de una estructura organizativa
y sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones de informacion que establece
el Mercado.
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