/[ Azaria

Madrid, 27 de abril de 2023

AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. (la "Sociedad" o "AZARIA"), en virtud de lo previsto en el articulo 17
del Reglamento (UE) n® 596/2014 sobre abuso de mercado y en el articulo 227 del texto refundido
de la Ley del Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de
octubre, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth
de BME MTF Equity, por medio de la presente publica la siguiente

OTRA INFORMACION RELEVANTE

1. Azaria Rental SOCIMI, S.A. y Sociedades dependientes:

e Informe de Auditoria correspondiente a las Cuentas Anuales Consolidadas del
ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022.

e Cuentas Anuales Consolidadas del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022 e
Informe de Gestién Consolidado del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022.

2. Azaria Rental SOCIMI, S.A.:

e Informe de Auditoria correspondiente a las Cuentas Anuales del ejercicio finalizado el
31 de diciembre de 2022.

e Cuentas Anuales del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022 e Informe de
Gestion del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2022.

3. Informe sobre la estructura organizativa y el sistema de control interno con los que cuenta
la Sociedad para el cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece el
Mercado, que ha sido aprobado por el Consejo de Administracién tras la revision realizada
por la Sociedad de dicha estructura y sistema de control.

Informamos que la Sociedad ha revisado la estructura organizativa y el sistema de control interno
existente, no habiendo experimentado cambios relevantes durante el ejercicio 2022.

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

D. lvan Azinovic Gamo

Secretario no consejero del Consejo de Administracion
AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.
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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Azaria Rental SOCIMI, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Azaria Rental SOCIMI, S.A. (la Sociedad
dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo}, que comprenden el balance a

31 de diciemhre de 2022, |a cuenta de resultados, el estade del resultado global, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efective y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al gjercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo a

31 de diciembre de 2022, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consclidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con las Normas
Internacionales de Informacién Financiera, adoptadas por la Union Europea (NIIF-UE), y demas
disposiciones del marco normativo de informacion financiera que resultan de aplicacion en Espafia.

Fundamento de la opinié_n

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 seccion Responsabilidades del auditor en refacién 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 nuesira auditoria de las cuentas anuales consclidadas en
Espaiia segin lo exigido por la normativa reguladora de 1a 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 |a citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo que se haya viste comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aguellos que, segtin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el
contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la formacion
de nuestra opinién sobre éstas, y no expresamas una opinidn por separadc sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, 8.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, WWW.pWC.€S

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folic 75, toma 9.267, libro 8.054, seccion 32
Inserita en el R.C.A.C. con el numero $0242 - CIF: B-72 031220
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Azaria Rental SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Aspectos mas relevantes de la auditoria
Valoracion de las inversiones inmaobiliarias

Las inversiones inmobiliarias constituyen
aproximadamente un 92% de los activos del
Grupo. El Grupo valora sus inversiones
inmebiliarias a su coste de adquisicién menos
su correspondiente amortizacion acumulada v el
importe acumulado de las pérdidas por deterioro
del valor que en su caso hayan experimentado,
tal y come se dispone en las notas 4.2 y 6 de las
cuentas anuales consolidadas adjuntas. El total
de inversiones inmobiliarias registrado en el
activo no corriente del balance asciende a
112.151 miles de euros a 31 de diciembre de
2022.

Se reconoce una pérdida por deterioro del valor
por el importe por el que el valor contable del
activo excede su valor recuperable. El valor
recuperable es el mayor entre el valor razonable
de un activo menos los costes para la venta vy el
valor en uso. El Grupo no ha registrado
deterioro durante el gjercicio 2022.

El Grupo registra la dotacion a la amortizacion
de dichas inversiones inmobiliarias de forma
lineal y en funcién de las vidas (tiles estimadas
incluidas en la nota 4.2.

Dada la significatividad de las inversiones, asi
como el grado de incertidumbre asociado a las
hipotesis usadas para el calculo del valor
razonable y el grado de estimacion existente en
la metodologia de valoracion aplicada, la
valoracion de las inversiones inmobiliarias se
considera como un aspecto mas relevante de la
auditoria.

Riesgo de liquidez a medio plazo

Tal y como indican los administradores en la
nota 7.3 de las cuentas anuales consolidadas
adjuntas, con fecha 4 de septiembre de 2019, la
Sociedad dominante suscribié un contrato de
préstamo con VTB Bank {Europe) SE. Durante
el ejercicio 2022 se ha procedido a amortizar un
total de 16.035 miles de euros de capital, siendo
la deuda total a 31 de diciembre de 2022 de
47.460 miles de euros, cuyo vencimiento es el
16 de julio de 2024.

Modo en &l gue se han tratado en la auditoria

Comprobamos que la vida 0til considerada para
los activos encaja con la naturaleza de los
mismos y realizamos pruebas scbre el calculo
aritmético del gasto por amortizacién anual.

Respecto a potenciales pérdidas por deterioro
hemos cbtenido la valoracion de las inversiones
inmobiliarias realizada por el experto
independiente de la direccién sobre la que
hemos realizado los siguientes procedimientos:

° Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto.

° Comprobacion de que las valoraciones se
han realizado conforme a la metodologia
descrita en la nota 6.

® Contraste de las principales hipotesis
claves de la valoracién, teniendo en
cuenta las condiciones del mercado y los
comparables existentes.

. Realizacidn de pruebas para contrastar la
exactitud de los datos mas relevantes
suministrados par la direccién al valorador
y utilizados por el en las mismas.

. Comparacién del valor contable de las
inversiones inmabiliarias con el valor
incluido en las valoraciones.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacion revelada en las cuentas
anuales consolidadas.

El resuitado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para las cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.

Hemos llevado a cabo nuestro entendimiento
del proceso de tesoreria y financiacion del
Grupo y de los controles que tiene
implementados.

Hermos comprobado los datos mas relevanies
sobre la deuda financiera del Grupo a 31 de
diciembre de 2022, en especial, en |o relativo a
las fechas de vencimiento y la amortizacion
realizada durante el gjercicio 2022, contrastando
con la documentacion soporte correspondiente.
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Azaria Rental SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Aspeclos mas relevantes de la auditoria Modo en el que se han tratado en la auditoria

Los administradores de [a Sociedad dominante Hemos obtenido las dltimas proyecciones

consideran que los flujos de tesoreria del Grupo  mensualizadas de resultados y liquidez del

permitiran cubrir con las necesidades operativas 2023, preparadas por la direccion de la

en el curso normal de su actividad. Sociedad dominante, evaluande la razonabilidad
de dicha informacién en base a nuestra

Identificamos el riesgo de liquidez a medio plazo comprension de sus actividades y las

como un aspecte mas relevante de nuestra explicaciones y datos aportados. Asimismo,
auditoria ya que {as conclusiones alcanzadas hemas realizado nuestro propio analisis de
por los administradores de la Sociedad sensibilidad para evaluar otros escenarios

dominante estan asentadas en la refinanciacion  posibles y hemos comprobado la congruencia
de la deuda financiera antes del vencimiento el  con las estimaciones de la direccion de la

16 de julio de 2024. Dichas conclusiones Sociedad dominante.

requieren estimaciones sobre la evolucién del

negocio del Grupo y sobre la evolucidn del Hemos analizado y considerado los hechos
contexto econdmico financiero, siendo un area acontecidos con posterioridad al cierre del
relevante de cara al analisis del riesgo de gjercicio que afectan a la situacion de liquidez y
liquidez. solvencia del Grupo en 2023.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacion revelada en las cuentas
anuales consolidadas.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefados.

Otra informacion: Informe de gestion consclidado

La ctra informacion comprende exclusivamente el informe de gestidn consclidado del ejercicio 2022,
cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de gestién
consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de 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
consclidadas, a partir del conocimiento del Grupo obtenido en la realizacion de la auditoria de las
citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del informe de
gestién consolidado son conformes a la normativa que resulia 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, segin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2022 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

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

Los administraderes 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 consclidados del Grupo, de conformidad con las NIIF-UE y demas disposiciones
del marce normativo de informacién financiera aplicable al Grupo en Espaiia, y del control interno que
consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.



8

pwc

Azaria Rental SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

En la preparacion 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 intencion de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

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

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

Seguridad razonable es un altc 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 Espana
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 consolidadas.

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

. Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion 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
propercionar una base para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incaorrecciéon material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya
gue el fraude puede implicar colusion, falsificacicn, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusion del control internc.

. Obtenemos conocimiento del control interno relevanie 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 Grupe.

. 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.

. Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores de |la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia
de auditoria obtenida, concluimes sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacicnada
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 atencion en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas anuales consclidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemaos una opinion modificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditorta 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 funcicnamiento.



Azaria Rental SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

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

) Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en 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 y realizacion
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

Nos comunicamos con los administradores de la Sociedad dominante en relacién con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién de |a 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 gue 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 pericdo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mas significativos.

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

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

VA AUDITORZS
C

—

Rafael Flérez Guerra (20738) PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

26 de abril de 2023

2023  Ndm. 01/2311262
96,00 EUR
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AZARIA RENTAL SOCIM|, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresado en miles de Euros)

ACTIVOS Notas
Activos no corrientes

Inversiones inmobiliarias 6
Otros activos financieros

Cuentas a cobrar con partes vinculadas 7,18
Instrumentos financieros derivados 7
Activos per impuesto diferido 12

Total actives no corrientes

Activos corrientes

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar . 7,8
Cuentas a cobrar con partes vinculadas 7.18
Periodificaciones 7
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9

Total activos corrientes
Total activos

Las Notas 1 a 23 son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas.

2022 2021
112.151 113.097
625 1.024
4115 177
1.425 93
62 52
118.378 114.443
117 1.200
1.544 1.354
3 86
2.000 20.249
3.692 22.889
122.070 137.332




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCE CONSOLIDADO AL 31 DE DICIEMBRE 2022

(Expresado en miles de Euros)

Patrimonio neto
Fondos propios
Capital social

Prima de emision
Acciones propias
Ganancias acumuladas
Dividendo a cuenta
Total fondos propios

Instrumento financiero con cambic en el patrimonio neto

Total patrimonio neto

Pasivos no corrientes

Deuda financiera

Otros pasivos financieros

Pasivo por impuesto diferido

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Total pasivos no corrientes

Pasivos corrientes

Deudas financiera

Otros pasivos financieros

Cuentas a pagar con partes vinculadas
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Total pasivos corrientes

Total patrimonio neto y pasivos

Las Notas 1 & 23 son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas.

Notas

10

4,14

7,18
7,12

2022 2021
9.511 9.511
37.578 37.578
(339) (339)
(4.039) (4.166)
- (800)
42.711 41.784
1.027 ;
43.738 41.784
45 558 60.840
880 1.083
3.923 3.570
24.156 25.986
74.317 91.479
1.033 1.333
515 3

36 119
2.431 2614
4.015 4.069
122.070  137.332




AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

(Expresada en miles de Euros)

1 de enero de 1 de enero de
2022 a 31 de 2021 a 31 de

Notas diciembre de diciembre de
2022 2021

Importe neto de la cifra de negocios 13 6.097 8.178
Otros gastos de explotacion 13 {(1.977) (2.642)
Gastos de personal 13 (312) (2286)
Otros ingresos de explotacion 1.667 -
Amortizacion de las inversiones inmobiliarias 6 (946) (948)
Reversion del detferioro de las inversiones inmobiliarias - 2.065
Resultado de explotacion 4.529 6.429
Ingresos financieros 14 186 140
Gastos financieros 14 (2.327) {2.505)
Gastos financieros - netos (2.141) (2.365)
Resultado antes de impuestos 2.388 4.064
Impuestos sobre las ganancias 12
Resultado del ejercicio 2,388 4.064
Ganancias por accién del beneficio
atribuible a los accionistas de la sociedad dominante 2.388 4.064
Ganancia por accién {euros}
Ganancia béasica y diluida por accion (euros}) 10d (0,25) (0,43)

Las Notas 1 a 23 son parte integrante de estas cuentas anuales consolidadas.



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE RESULTADO GLOBAL CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

{Expresada en miles de Euros)

2022 2021

Resultado consolidado del ejercicio 2.388 4.064
Otro resultado global

Partidas que pueden ser reclasificadas a resultados - -

Partidas que no se reclasifican a resuffados - -

Total resultado global del ejercicio 2.388 4.064

Las Notas 1 a 23 son parte integrante de estas cuentas anuales consclidadas.
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ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE AL
EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

Nota 2022 2021
FLUJOS DE EFECTIVQ DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado del ejercicio antes de impuestos 2.388 4.064
Ajustes del resultado 1.420 1.853
Amortizacion de las inversiones inmobiliarias 6 9486 948
Variacién de provisiones - 607
Variaciones de valor de las inversiones inmobiliarias 6 . {2.065)
Ingresos financieros 12 (186) (140)
Gastos financieros 12 2327 2.505
Otros ingresos de explotacion (1.667) -
Cambios en el capital corriente (3166} 18.793
Deudores y otras cuentas a cobrar 7 156 (625)
Otros activos y pasivos corrientes 7 491 (123)
Ofros activos y pasivos no corrientes 7 (3.029) 18.080
Acreedores y otras cuentas a pagar 7 (784) 1.461
Otros flujos de efectivo de las actividades explotacién (1.734) {1.935)
Pagos de intereses 7y 16 (1.734) {1.935)
Flujos de efectivo de las actividades explotacion {1.092) 22,775
FLUJOS DE EFEGTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION
Pagos por inversiones: (157) (50)
Empresas del grupo y asociadas 7y 16 (157) (50)
Fiujos de efectivo de las actividades de inversion (157) (50)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio - {10)
Adquisicién neta de instrumentos de patrimonio propio 9 - (10)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero {16.140) (2.095)
Devoluciones y amorlizacién de deuda con entidades de crédito 7 (16.140) (2.095)
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos financieros {860} {800)
Dividendos y prima de emision 9 (860) {800)
Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (17.000} {2.905)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 18.249 19.820
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 20.249 429
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 2.000 20.249
Variacion neta (18.249) 19.820

Las Notas 1 a 23 son parte integrante de estas cuentas anuales consclidadas.
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1. ACTIVIDAD E INFORMACION GENERAL

a) Informacion general

Azaria Rental SOCIM!, S.A. (anteriormente denominada Ariot Investments S.L.), en adelante la “Sociedad
dominante”, “la Sociedad” o “Azaria’, es una sociedad espaficla con CIF nimero A-87685145, constituida, por
tiempo indefinido, mediante escritura ctorgada ante notario de Madrid el 11 de noviembre de 2016 e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 35.212, Folio 179, Seccién 82, Hoja M-633195 e inscripcién n® 1 con
domicilio social en la calle Serranc 67 (Madrid).

El dia 12 de diciembre de 2016, Daily Real Estate, S.L.U. compré la totalidad de las participaciones de Ariot
Investments S.L. para posteriormente y con fecha 23 de enero de 2017 aumentar su capital social mediante una
aportacion no dineraria formada por 5.000.000 participaciones de 1 euro de valor nominal y una prima de emisidn
por importe de 15.782 miles de euros (Nota 10}, de la sociedad Bifur Investments, S.L.U. convirtiendo asi a Ariot
Investments S.L. en socic de Bifur Investments, S.L.U. con un 50% de sus participaciones.

El 3 de abril de 2017, Daily Real Estate, S5.L.U., suscribié un contrato de compraventa de paricipaciones sociales
de Ariot Investments S.L. con Wil Shares Limited, mediante &l cual, la dltima obtuvo una participacion del 18,56%.
Asi, a cierre de 2017 Daily Real Estate, S.L.U. poseia una participacion en Ariot Investments, S.L. del 81,44% y Wil
Shares Limited del 18,56%.

El 28 de septiembre de 2017 la Sociedad dominante, tras la decision adoptada por los socios, comunico a la Agencia
Tributaria su opcidén por la aplicacién del régimen de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado
Inmobiliario, estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las medificaciones incorporadas a ésta mediante
la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SCCIMI.

A 31 de diciembre de 2017, Ia Sociedad dominante ostentaba |a titularidad del 50% de las acciones de la sociedad
Bifur Investments, S.L.U.

Con fecha 11 de enero de 2018 la Sociedad dominante realizé una ampliacién de capital a la que acudié Drago
Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A., aportando las participaciones que tenia en Bifur Investments, S.L.U. y que
constituia el 50% del total del patrimonio de la misma.

De esta manera, tras la aportacién no dineraria y la ampliacion de capital, la Sociedad dominante pasd a tener el
100% de las participaciones, siendo la inversién sobre Bifur Investments, S.L.U. de 40.701 miles de euros, y la
sociedad Drago Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A. & ostentar un 50% de las participaciones de la Scciedad
dominante cambiando la estructura societaria del Grupo. Dicho hecho no se considerd una combinacion de
negocios.

Seguln lo antefiormente comentado, la Sociedad dominante, Azaria Rental SOCIMI, S.A. tomd el control de la
sociedad Bifur Investments, S.L.U. con fecha 11 de enero de 2018, por lo tanto, el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2019 era el primero en el que existe grupo de sociedades y la Sociedad estaba obligada a presentar
cuentas anuales consolidadas que fueron formuladas por los administradores aplicando las Normas Internacionales
de Informacion Financiera adoptadas por la Unién Europea (NIIF-UE).

Con fecha 1 de marzo de 2018 se acordd por unanimidad mediante Junta General Exiraordinaria y Universal una
reduccion del capital social mediante la amorlizacién de participaciones soctales con devolucidn de aportaciones a
los socios de la Sociedad dominante (ver Nota 10).

Con fecha 9 de mayo de 2018, se acordd en Junta General Extraordinaria y Universal el cambio de denominacién
social de la Sociedad, que pasé a denominarse Azaria Rental SOCIMI, S.L.

Con fecha 6 de junio de 2018, se adoptd en Junta de Administradores Solidarios la correspondiente adaptacion del
objeto social de la Sociedad al establecido para las SOCIMI. Dicho acuerdo fue elevado en escritura publica el 14 de

junio de 2018. Adicionalmente, se acordé en Junta General Extraordinariz y Universal, la transformacion de la_,

sociedad en sociedad andnima, sin cambio de personalidad juridica y conservando la denominacidén de SOCIMI.

A
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Con fecha 4 de septiembre de 2019 se aprobé por parte de la Junta General y Consejo de Adminisiracion de la
sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. una reduccion de capital por importe de 2,067 miles de euros. Dicha disminucion
se realizd mediante la amortizacion por la Sociedad de 2.066.950 accicnes de un euro de valor nominal, previa compra
por la Sociedad de las mismas a los accionistas, fijando de esta manera el capital social en la suma de 6.259 miles
de euros,

Asimismo, una vez cumplida la condicién suspensiva consistente en la ejecucion de la reduccion de capital, el Consejo
de Administracién, previamente aprobado por la Junta General de Accionistas, adoptd la decisién de realizar un
aumento de capital de social de la misma mediante aportacion no dineraria del 100% de participaciones que Petalaca
Servicios y Gestiones, S.L. ostentaba frente a Tres Forcas Capital, S.L.U. Por tanto, el capital social de la Sociedad
quedé ampliado en la cantidad de 1.950 miles de euros mediante la emision de 1.949.790 acciones de 1 euro de
valor nominal con una prima de emision de 10.236 miles de euros. De este modo, a partir de ese momento, Petalaca
Servicios y Gestion S.L. pas6 a ostentar el 23,75% de la Sociedad, y Tres Forcas Capital, S.L.U. pasé a pertenecer
al grupo consolidado de Azaria Rental SOCIMI, S.A,

Con fecha 27 de septiembre de 2019 se realizé un cambio de titularidad entre los accionistas. Drago Mediterranean
Holdings Cooperatief, U.A. procedid a vender la totalidad de sus acciones al accionista Daily Real Estate, S.L.U. Por
ello, de acuerdo con las operaciones comunicadas, a fecha 31 de diciembre de 2019 la Sociedad Daily Real Estate,
S.L.U. ostentaba una participacién directa del 72,31% y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostentaba una
participacién directa del 23,75% en el capital social de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Con fecha 13 de marzo de 2020 se aptobé por parte de la Junta General y Consejo de Administracion de Azaria
Rental SOCIMI, 5.A. una ampliacién de capital mediante aportacion no dineraria del 100% de participaciones que
Daily Real Estate, S.L.U. ostentaba de Boma Investments, S.L.U., una vez cumplida la condicion suspensiva
consistente en la adquisicidén del 50% del capital de Borna Investments, S.L.U. por parte de Daily Real Estate, S.L.U.
La ampliacion de capital se llevd a cabo mediante la emisién de 1.301.764 acciones de 1 euro de valor nominal con
una prima de emision de 5.467 miles de euros. De este modo, a partir de ese momento, Daily Real Estate, S.L.U.
pas6 a cstentar una participacion directa del 76,10% en el capital de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Durante el gjercicio 2020 se incorporé PSP Investments Holding Europe LTD al accionariado de la Sociedad,
adquiriendo una participacion directa del 6,93%.

A 31 de diciembre de 2021 y 2022, de acuerdo con las operaciones comunicadas, Daily Real Estate, S.L.U. ostenta
una participacion directa del 69,17% y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta una participacion directa del
20,50% en el capital social de Azaria Rental SOCIMI, S.A., siendo el resto perteneciente a accionistas minoritarios y
autocartera de la Sociedad.

El objeto social de la Sociedad Dominante, descrito en el articulo 2 de sus estatutos es:

i La adquisicidn y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo la
actividad de rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del Impuesto sobre el Valor Anadido;

if. La tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades cotizadas de inversiéon en el mercado
inmobiliario (SOCIMIs) o en el de ofras entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo
objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMis en
cuantc a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

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

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

La totalidad de las acciones de Azaria Rental SOCIMI, S.A. estan admitidas a cotizacion desde el dia 25 de
septiembre de 2018, cotizan en el BME Growth (anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatily y forman-
parte del segmento SOCIMIs.

i
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Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al gjercicio 2021 fueron aprobadas por la Junta
General de Accionistas celebrada el 21 de junio de 2022.

Las presentes cuentas anuales consolidadas han sido elaboradas y formuladas por el Consejo de Administracién
el 18 de abril de 2023. Se espera gue sean aprobadas sin ninguna modificacién.

b} Réaimen regulatorio

El régimen fiscal especial SOCIMI esta regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre. El articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, establece determinados requisitos
para este tipo de sociedades, a saber;

i} Deben tener invertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza
urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promecion 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 en el patrimonio de otras entidades a
que se refiere el apartado 1 del articuio 2 de esta Ley.

i} Al menos el 80% de las rentas del periodo impositive correspondientes a cada ejercicio, excluidas las
derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento por parte de la Sociedad 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 ligados a las inversiones antes
mencionadas.

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

Asi mismo la Ley 11/2008 establece los siguientes requisitos en sus articulos 4 y 5:

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

5. El capital minimo exigido es de 5 millones de eurcs. S6lo podra haber una clase de acciones.

Adicionalmente la Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

E! incumplimiento de tal condicion supendra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto
sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en gue se manifieste dicho incumplimiento, salve que se
subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estard obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho
pericdo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la
cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio
de los intereses de demora, recargos y sancione s gue, en su caso, resulten procedentes.

A 31 de diciembre de 2022 el Grupo cumple con las exigencias de la Ley de SOCIMI que permite la aplicacion del
Régimen fiscal de las mismas.

¢l Sociedades dependientes

La actividad principal desarrollada por las sociedades dependientes, siendo estas Bifur Investments, S.L.U., Tres
Forcas Capital, S.L.U. y Borna Investments, S.L.U. consiste en la adquisicidn y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y la tenencia de parlicipaciones en el capital de otras sociedades cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliaric (SOCIMis) que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que esten
sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs.

i

A efectos de la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, se entiende que existe un grupo cuando la
dominante tiene una o mas entidades dependientes, siendo éstas aquellas sobre las que la dominante tiene control,
bien de forma directa o indirecta. Los principios aplicados en la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas
del Grupo se detallan en la Nota 4.1.
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La adquisicién del control de Bifur Investments, S.L. se realizd con fecha 11 de enero 2018 mediante la aportacion
no dineraria detallada en la Nota 1.

Con fecha 4 de septiembre de 2019 Azaria Rental SOCIMI, S.A. adquirié el control de Tres Forcas Capital, S.L.U.
tras la aportacion no dineraria realizada por Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. descrita en la Nota 1.

Por dltimo, con fecha 13 de marzo de 2020 Azaria Rental SCCIMI, S.A. adquirid el contral de Borna Investments,
S.L.U. tras la aportacién no dineraria realizada por Daily Real Estate, S.L.U., tal y como se describe en la Nota 1.

Variacién en el perimetro de consolidacién

2022
Denominacion social Domicilio Actividad Participacitn % Método de consolidacion.
Bifur Investments, S.L.U. (*) B I_Espaﬁa Inmaobiliario 100% - directa Consolidacion global
Tres Forcas Capital, S.L.U. (*} Espafia Inmobiliario 100% - directa Consolidacion global
Borna Investments, S.L.U. (*) Espafia Inmobiliario 100% - directa Censclidacion global
2021
Denominacion social Domicilio Actividad Participacion % Método de consolidacidn.
Bifur Investments, S.L.U. (* Espafia Inmobiliario 100% - directa Consolidacién global
Tres Forcas Capital, S.L.U. (%) Espafia Inmohbiliario 100% - directa Consolidacién global
Borna Investments, S.L.U. {*) Espafa Inmaobiliario 100% - directa Consolidacion global

(") Las scciedades Bifur Investments, S.L.U., Tres Forcas Capital, S.L.U. y Bomna Investments, S.L.U. han sido
auditadas por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. en 2022 y 2021.

2. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
2.1. Bases de presentacién

Las cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre 2022, que han sido obtenidos de los registros contables de la
sociedad matriz y el resto de las sociedades integradas en el Grupo al 31 de diciembre 2022, han sido preparados de
acuerdo con las Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) y la Interpretaciones del Comité Internacional
de Informacion Financiera (CINIIF) adoptadas por la Unidn Europea (en conjunto, la NIIF-UE), de conformidad con el
Reglamento (CE) n® 1606/2002 del Parlamento y del Consejo Europeo y sucesivas modificaciones.

Las presentes cuentas anuales consclidadas, que se han elaborado a partir de los regisiros contables de Azaria
Rental SOCIMI, S.A. y de sus sociedades dependienties, presentan la imagen fiel del patrimonio consolidado, de
la situacion financiera del Grupo a 31 de diciembre de 2022 asi como de los resultados consolidados, de los
cambios en el patrimonio neto consolidado y de los flujos de efectivo consolidados del ejercicio terminado en dicha
fecha.

La preparacion de estas cuentas anuales consolidadas con arreglo a la NIIF-UE exige €l uso de ciertas estimaciones
contables criicas. También exige a la Direccion que ejerza su juicio en el proceso de aplicar las politicas contables del
Grupo. En la Nota 3 se revelan las éreas que implican un mayor grado de juicio o complejidad o las areas donde las
hipotesis y estimaciones son significativas para las cuentas anuales consolidadas.

A efectos de comparacién de la informacion, el Grupe presenta, conjuntamente con el balance consolidado, la
cuenta de resultados consolidada, el estado de resultado global consolidado, el estado de flujos de efectivo
consolidado y el estado de cambios en el patrimonio neto consolidado para los ejercicios terminados el 31 de
diciembre de 2022 y 2021.

Las presentes cuentas anuales consolidadas han sido elaboradas y formuladas por el Consejo de Administracion
el 18 de abril de 2023.

Eil Grupo presenta informacién comparativa en ias notas explicativas de la memoria consolidada cuando e
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relevante para la mejor comprensién de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio en curso. Las cifras
contenidas en estas cuentas anuales consclidadas estan expresadas en miles de euros salvo que se indigue lo
contrario.

2.2, Nuevas normas NIIF, modificaciones e interpretaciones CINIIF emitidas

a) Normas, modificaciones e interpretaciones obligatorias para todos los ejercicios comenzacdos
el 1 de enero de 2022:

- NIC16 (Medificacion) - "Inmovilizado material - Importes percibidos antes del uso previsto.”
- NIC 37 (Modificacion)- "Contratos de caracter onerosos - costes del cumplimiento de un contrato.”
- NIIF 3 (Modificacitn) - "Referencia al Marco Conceptual.”

- Mejoras Anuales de las NIiF. Ciclo 2078 - 2020: Las modificaciones afectan a NIIF 7, NIIF 9y NIC 47
y aplican a los ejercicios anuales que comiencen a partir del 1 de enero de 2022.

o NIIF 1 "Adopcién por primera vez de las NIIF"
o NIIF 9 "Instrumentos financieros”.
o NIC 41 "Agricultura”.

Ninguna de las modificaciones anteriores supone impactos significatives derivades de su aplicacion en las cuentas
anuales consolidadas del Grupo.

b) Normas, modificaciones e interpretaciones que todavia no han entrado en vigor, pero que se pueden
adoptar con anticipacion [NIC 8.29]

NIIF 17 - "Contratos de seguros.”

- NIIF 17 (Modificacién) - "Aplicacion inicial de NIIF 17 y NIIF 9 - Informacién comparativa.”
- NIC 1 (Modificacién) - "Desglose de politicas contables.”

- NIC 8 (Modificacion) - "Definicion de estimaciones contables."

- NIC 12 (Modificacion) - "Impuesto diferido relacionado con activos y pasivos que surgen de una sola
transaccion”.

El Grupo no ha adoptado anticipadamente ninguna de las modificaciones expuestas anteriormente, ya que no
tendria un efecto significativo en las presentes cuentas anuales consclidadas.

¢} Normas, interpretaciones y modificaciones a las normas existentes que no pueden adoptarse
anticipadamente o que no han sido adoptadas por la Unién Europea

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, el IASB y el IFRS Interpretations Committee
habian publicado las normas, modificaciones e interpretaciones que se detallan a confinuacién, que estén
pendientes de adopcidn por parte de la Unién Europea.

NIIF 10 (Modificacion} y NIC 28 (Modificacion) - "Venta o aportaciones de activos entre un inversor y
sus asociadas o negocios conjuntos.”

NIIF 16 (Modificacion) - "Pasive por arrendamiento en una venta con arrendamiento posterior."

NIC 1 (Medificacion) - "Pasivos no corrientes con condiciones {"covenants”)".

- NIC 1 {Modificacion) — “Clasificacion de pasivos como corrientes o no corrientes”.

A la fecha actual, el Grupo realiza evaluaciones periddicas del impacto de dichas normas contables en vigor, y se
ha concluido que los impactos de estas normas no seran significativos.

No hay otras normas que no sean efectivas todavia y que se esperaria que tengan un impacto material sobre la
entidad en los ejercicios financieros corriente o futuros y sobre transacciones en el futuro inmediato.

"



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
{Expresada en miles de Euros)

2.3 Comparacion de la informacion

La informacién contenida en las presentes cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2022 se
presenta (nica y exclusivamente, a efectos comparativos con la informacion relativa al ejercicio terminado el 31
de diciembre de 2021.

La informacion a 31 de diciembre de 2022 se ha elaborado aplicando las mismas politicas contables que las
empleadas a 31 de diciembre de 2021.

2.4 Importancia relativa

Al determinar la informacion a desglosar en la presente memoria sobre las diferentes partidas de las cuentas
anuales consolidadas u ofros asuntos, €l Grupo, ha tenido en cuenta la importancia relativa en relacién con ias
cuentas anuales consolidadas.

2.5 Moneda funcional

El euro es la moneda en la que se presentan las cuentas anuales consolidadas, por ser ésta la moneda funcional
en el entorno en el que opera el Grupo.

2.6 Empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2022 el Grupo presenta un fondo de maniobra negativo que asciende a 323 miles de euros
(18.820 miles de euros positivos en 2021). Los Administradores de la Sociedad dominante consideran que los
flujos futuros del Grupo permitiran cubrir con las necesidades operativas en el curso normal de su actividad.

3. USO DE ESTIMACIONES

La preparacién de las presentes cuentas anuales consolidadas requiere que los administradores de la Sociedad
Dominante realicen juicios, estimaciones y supuestos que afecten a la aplicacion de las politicas contables y a los
saldos de los actives y pasivos, ingresos y gastos. Los resultados reales pueden diferir de las estimaciones.

Las estimaciones y juicios se evaldan continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores,
incluidas las expectativas de sucesos futuros que se consideran razonables bajo las circunstancias.

El Grupo hace estimaciones e hipétesis en relacion con el futuro. Las estimaciones contables resultantes, por
definicién, raramente igualaran a los correspondientes resultados reales. Los ajustes que se produzcan al
regularizar las estimaciones serdn prospectivas. A continuacion, se explican las estimaciones y juicios que tienen
un riesgo significativo de dar lugar a un ajuste material en los importes en libros de los activos y pasivos dentro del
ejercicio financiero siguiente.

Valor razenable de las inversiones inmobiliarias

El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias ha sido obtenido de las valoraciones efectuadas por expertos
independientes al 31 de diciembre de 2022. Dichas valoraciones se realizan de acuerdo con los criterios
establecidos por "The Royal Institution of Chartered Surveyors” (RICS) en la novena edicién del “Red Book” (2017).

La mejor evidencia de! valor razonable de las inversiones inmobiliarias en un mercado activo son los precios de
activos similares. En ausencia de dicha informacién, la Sociedad ha encargado a un experto independiente la
realizacién de una valoracion de las inversiones inmobiliarias en funcion de un intervalo de valores razonables. En
la realizacion de dicha valoracion, el experto independiente utiliza una serie de fuentes, incluyendo:

i) Precios actuales en un mercado activo de propiedades de similar naturaleza, condicion o
localizacién, ajustados para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

i) Precios recientes de propiedades en otros mercados activos, ajustados para reflejar el
cambio en las condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccion.

iii) Descuento de flujos de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones del
contrato de arrendamiento actual y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de
precios de mercado de propiedades similares en la misma localizacién y condicion,
mediante la utilizacion de tasas de descuento que reflejaran la incertidumbre del fagg
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tiempo. Asi mismo, se tienen en cuenta en la determinacién del valor obtenido mediante
esta técnica, los posibles usos futuros a dar al inmueble propiedad de la Sociedad.

Vidas (Hiles de las inversiones inmobiliarias

Los Administradeores de la Sociedad Dominante determinan las vidas dtiles estimadas y los correspondientes
cargos por amortizacién para la inversion Inmobiliaria. La vida util de la Inversion Inmobiliaria se estima en relacion
con el periodo en que los elementos incluidos bajo dicho epigrafe vayan a generar beneficios econémicos y
considerando su valor residual. La Sociedad revisa en cada cierre la vida Util de la Inversién inmobiliaria y si las
estimaciones difieren de las previamente realizadas el efecto del cambio se contabiliza de forma prospectiva a
partir del ejercicio en que se realiza el cambio.

Impuesto sobre las ganancias

La Sociedad dominante esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada en
la Ley 11/2021, de 30 de junio, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién Inmobiliaria
{SOCIMI}, lo que en la practica supone que bajo el cumplimiento de determinados requisitos la Sociedad dominante
esta sometida a un tipo impositivo en relacién con el Impuesto sobre las ganancias del 0% (Nota 1). La modificacion
en la Ley 11/2021 grava con un 15% los beneficios no distribuidos a través de dividendos, circunstancia que no es
de aplicacién para el Grupo en el gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022.

Los Adminisiradores de la Sociedad dominante realizan una moenitorizacién 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 estimacion de los Administradores es que dichos requisitos se cumplen en los términos y plazos fijados,
no procediendo registrar ningun tipo de resultado derivado del Impuesto sobre las ganancias.

Sin perjuicio de que los criterios de estimacidon se basen en apreciaciones racionales y con fundamento en
elementos objetivos de andlisis, es posible que los acontecimientos que pudieran tener lugar en un future obliguen
a modificarlas (al alza o a la baja) en los proximos periodos; lo que se haria, en caso de ser preciso y conforme a
la NIC 8, es reconocer de forma prospectiva el cambio de estimacion en la cuenta de resultados consolidada.

A. POLITICAS CONTABLES

Las principales politicas contables y normas de valoraciéon adoptadas por el Grupo sobre las que se han preparado
las presentes cuentas anuales consolidadas han sido elaboradas de acuerdo a NIIF-UE y las mismas se presentan
a continuacion.

4.1. Politicas de consolidacién
a) Dependientes

Dependientes son todas las entidades (incluidas las entidades estructuradas) scbre las que el Grupo tiene
cantrol. El Grupo controla una entidad cuando estd expuesto, o tiene derecho, a obtener unos rendimientos
variables por su implicacién en la participada y tiene la capacidad de utilizar su poder sobre ella para influir sobre
esos rendimientos. Las dependientes se consclidan a partir de la fecha en que se transfiere el control al Grupo,
y se excluyen de la consolidacion en la fecha en que cesa el mismo.

Las sociedades dependientes se consolidan por el métedo de integracion global, incluyéndose en las cuentas
anuales consolidadas la totalidad de sus activos, pasivos, ingresos, gastos y flujos de efectivo y eliminandose
las operaciones y saldos entre las empresas del Grupo. Las politicas contables de las dependientes se han
modificado en los casos en que ha sido necesario para asegurar la uniformidad con las politicas adoptadas por
el Grupo.

(b) Modificacién de la participacion sin pérdida de control

Las transacciones con participaciones no dominantes que no resulten en pérdida de control se contabilizan como
transacciones de patrimonio, es decir, como transacciones con los propietarios en su calidad de tales. La
diferencia entre el valor razonable de la contraprestacion pagada y la correspondiente proporcidn adquirida del
importe en libros de los activos netos de la dependiente se registra en el patrimonio neto. Las ganancias o
pérdidas por enajenacién de participaciones no dominantes también se reconocen en el patrimonio neto.
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{c) Enajenacion de dependientes

Cuando el Grupo deja de tener control, cualguier participacién retenida en la entidad se vuelve a valorar a su
valor razonable en la fecha en que se pierde el control, reconociéndose el cambio en el importe en libros en
resultados. El valor razonable es el importe en libros inicial a efectos de la contabilizacién posterior de la
participacion retenida como una asociada, negocio conjunto o activo financiero. Ademas de ello, cualquier
importe previamente reconocido en el otro resultado global en relacién con dicha entidad se contabiliza como si
el Grupo hubiera vendido directamente los activos o pasivos relacionados. Esto podria significar que los importes
previamente reconocidos en el otro resultado global se reclasifiquen a la cuenta de resultades.

4.2. Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias comprenden terrenos, edificios y otras construcciones y mobiliario para su uso como
propiedades de inversion, que se mantienen total o parcialmente para la obiencién de rentas a largo plazo o para
la revalorizacién del capital o de ambos, en lugar de para su uso en la produccion o para fines administrativos del
grupo ¢ para su venta en el curso ordinario de los negocios.

Las inversiones inmobiliarias se valoraran inicialmente al coste. Los costes asociados a la transaccion se incluiran
en la valoracion inicial.

Después del reconocimiento inicial, de acuerdo con la NIC 40, |a entidad elegira como politica contable el modelo
del valor razonable o el modelo de coste y aplicara esa politica a todas sus inversiones inmobiliarias. Azaria Rental
SOCIMI, S.A. sigue el modelo de coste seguin el cual, después del reconocimiento inicial, la entidad que escoja el
modelo del coste valorara todas sus inversiones inmobiliarias aplicando los requisitos establecidos en la NIC 16
para ese modelo.

De acuerdo con la NIC 16 los elementos de la inversion inmobiliaria se contabilizan por su coste de adquisicion
menos la amortizacion acumulada y el importe acumulado de las pérdidas por deterioro del valor.

Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida Uil y ios costes de mantenimiento son cargados
en |la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se producen. Los costes de ampliacion o mejora que
dan lugar a un aumento de la capacidad productiva o a un alargamiento de la vida Util de los bienes, son
incorporados al active como mayor valor del mismo.
La amortizacién de las inversiones inmobiliarias se realiza, de forma lineal distribuyendo el coste de los activos
entre los afios de vida Util, segan el siguiente detalle.

Los aios de vida util estimada para las inversiones inmobiliarias son los siguientes:

ARos
Construcciones 18
Instalaciones Técnicas 3

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

Al cierre del periodo la Sociedad evalla si existen indicios de que la inversién inmobiliaria pueda estar deteriorada,
en cuyo caso eslima los importes recuperables efectuando las correcciones valorativas gue procedan.

4.3 Pérdidas por deterioro de valor de los activos financieros

Los activos sujetos a amortizacién se someten a revisiones para pérdidas por deterioro siempre que algin suceso
o cambio en las circunstancias indique que el valor contable puede no ser recuperable. Se reconoce una pérdida
por deterioro del valor por el importe por el que el valor contable del activo excede su valor recuperable. El valor
recuperable es el mayor entre el valor razonable de un activo menos los costes para la venta y el valor en uso. A
efectos de evaluar las pérdidas por deterioro del valor, los activos se agrupan al nivel mas bajo para el que hay
flujos de entrada de efectivo en gran medida independientes (unidades generadoras de efectivo).

Las pérdidas por deterioro de valor previas de activos no financieros se revisan para su posible reversién en cada

fecha en la que se presenta informacion financiera. El importe de los activos no financieros sujetos a amortizacion
no es significativo.
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4.4 Existencias

Surgen existencias cuando hay un cambio en el uso de las inversiones inmobiliarias, evidenciado por el inicio de
un desarrollo con vistas a la venta, y las propiedades son reclasificadas como existencias a su coste atribuido, que
es el valor razonable a la fecha de reclasificacién. Eilas se valoran posteriormente al menor entre el coste y el valor
neto de realizacidn. El valor de realizacién es el precio de venta estimado en el curso normal del negocio, menos
tos costes para completar el desarrollo y los gastos venta. Al cierre del ejercicio, el Grupo no tiene existencias de
este tipo.

4.5 Activos financieros
Clasificacion

La clasificacion depende de la categoria de valoracion que se determina sobre la base del modelo de negocio y
las caracteristicas de los flujos de caja contractuales, y solo reclasifica los activos financieros cuando y solo cuando
cambia su modelo de negocio para gestionar dichos activos.

El Grupe clasifica sus activos financieros en las siguientes categorias: activos financieros a valor razonable con
cambios en resultados, activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultade global y activos
financieros a coste amortizado.

La evaluacién de los modelos comerciales del Grupo se realizd a partir de la fecha de aplicacién inicial, el 1 de
enero de 2018, y luego se aplico retrospectivamente a los activos financieros que no se dieron de baja antes del 1
de enero de 2018. La evaluacion de si los flujos de efectivo contractuales estan compuestos Unicamente de capital
e intereses se basaron en los hechos y circunstancias presentes en el reconocimiento inicial de los activos.

Las adquisiciones y enajenaciones de inversiones se reconocen en la fecha de negociacién, es decir, la fecha en
que el Grupo se compromete a adquirir o vender el activo. Las inversiones se reconocen inicialmente por el valor
razonable mas los costes de la transaccién para todos los activos financieres no llevados a valor razonable con
cambios en resultades. Los activos financieros valorados a valor razonable con cambios en resultados se
reconocen inicialmente por su valor razonable, y los costes de la transaccién se cargan en la cuenta de resultados.
Las inversiones se dan de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de las inversiones han vencido o
se han transferido y el Grupo ha traspasado sustancialmente todos los riesgos y ventajas derivados de su
titularidad.

Valoracién

Las adquisiciones y ehajenaciones de inversiones se reconocen en la fecha de negociacion, es decir, la fecha en
gue el Grupo se compromete a adquirir o vender el active. Las inversiones se reconocen inicialmente por el valor
razonable mas los costes de la transaccion para todos los activos financieros no llevados a valor razonable con
cambios en resultados. Los activos financieros valorados a valor razonable con cambios en resultados se
reconocen inicialmente por su valor razonable, y los costes de la transaccién se cargan en la cuenta de resultados.
Las inversicnes se dan de baja cuando los derechos a recibir flujos de efectivo de las inversiones han vencido o
se han transferido y el Grupo ha traspasado sustancialmente todos los riesgos y ventajas derivados de su
titularidad.

Los ingresos por intereses de activos financieros a valor razonable con cambios en resultados se reconocen en la
cuenta de resultados como parte de otros ingresos cuando se establece el derecho del Grupoe a recibir tos cobros.

Para los actives medidos a valor razonable, las ganancias y pérdidas se registrarén en resultados o en otro
resultado global. Para las inversiones en instrumentos de patrimonio que no se mantienen para negociar, el Grupo
debera realizar una eleccion irrevocable en el momento del reconocimiento inicial para contabilizar toda la inversion
de capital a valor razonable con cambios en otro resultado global. A 31 de diciembre de 2022 y 2021, el Grupo no
mantiene este tipo de activos.

Activos financieros a coste amortizado (Préstamos y cuentas a cobrar)

Los préstamos y cuentas a cobrar son activos financieros no derivados con pagos fijos o determinables que no
cotizan en un mercado activo. Surgen cuando el Grupo suministra dinero, bienes o servicios directamente a un
deudor sin intencidn de negociar con la cuenta a cobrar. Se incluyen en activos corrientes, excepto para
vencimientos superiores a 12 meses desde la fecha del balance en que se clasifican come activos no corrientes.

Ademas, en esta categoria se incluyen los depdsitos y las fianzas otorgadas a terceros. Los préstamos y cuentas
a cobrar se contabilizan posteriormente por su coste amortizado de acuerdo al método del tipo de interés efectivo.
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Las cuentas a cobrar que no devengan intereses de forma explicita se valoran por su nominal, siempre que el
efecto de no actualizar financieramente los flujos de efectivo no sea significativo. La valoracion posterior, en su
caso, se continda haciendo por su valor nominal.

Activos financieros a valor razonable con cambios en otro resultado alobal

Los activos que se mantienen para el cobro de flujos de efectivo contractuales y para la venta de los activos
financieros, donde los flujos de efectivo de los activos representan (mmicamente pagos de principal e intereses, se
miden a valor razonable con cambios en otro resultado global. Los movimientos en el valor en libros se toman a
través de ofro resuitado global, excepto por el reconocimiento de ganancias o pérdidas por deterioro, ingresos por
intereses y ganancias y pérdidas cambiarias que se reconocen en la cuenta de resultados. Las pérdidas y
ganancias no realizadas que surgen de cambios en el valor razonable se reconocen en el otro resultado global.
Cuando estos aclivos financieros se venden o sufren pérdidas por deterioro del valor, los ajustes acumulados en
el valor razonable reconocidos en el patrimonio neto, se incluyen en la cuenta de resultados como pérdidas y
ganancias.

Los valores razonables de las inversiones que cotizan se basan en precios de compra corrientes. Si el mercado
para un activo financiero no es activo (y para los titulos que no cotizan), el Grupe establece el valor razonable
empleando técnicas de valoracion gue incluyen el uso de transacciones libres recientes entre partes interesadas y
debidamente informadas, referidas a otros instrumentos sustancialmente iguales y el analisis de flujos de efectivo
descontados. En caso que ninguna de las técnicas mencionadas pueda ser utilizada para estimar el valor
razonable, las inversiones se contabilizan a su coste de adquisicion menos las pérdidas por deterioro, si proceden.

Activos financieros a valor razonable con cambios en resultados

Los activos gque no cumplen con los criterios de coste amortizado o valor razonable con cambios en otro resultado
global se miden a valor razonable con cambios en resultados. Las pérdidas y ganancias realizadas y no realizadas
que surgen de cambios en el valor razonable de la categoria de activos financieros a valor razonable con cambios
en resultados se incluyen en la cuenta de resultados en el gjercicio en que surgen.

Deterioro

El modelo de deterioro requiere el reconocimiento de las provisiones por deterioro basadas en el modelo de pérdida
esperada en lugar de solamente las pérdidas crediticias incurridas.

El Grupo aplica para sus cuentas de clientes, cuentas a cobrar y otros activos, que corresponden en su mayor
parte a clientes de reconocida solvencia con los que tiene experiencia, el enfoque simplificado, reconociendo la
pérdida de crédito esperada para toda la vida de los activos.

Para cuentas comerciales a cobrar y activos por contratos, siempre que no contengan un componente financiero
significativo, el Grupo aplica el enfoque simplificado, que requiere reconocer una asignacién de pérdida basada en
el modelo de pérdida esperada en toda la vida del activo en cada fecha de presentacion. El modelo del Grupo
considera informacion interna, como el saldo expuesto en los clientes, factores externos como valoraciones
crediticias de clientes y calificaciones de riesgo de agencias, asi como las circunstancias especificas de los clientes
considerando la informacion disponible sobre eventos pasados, condiciones actuales y efementos prospectivos.

Al 31 de diciembre de 2022 el Grupo ha cancelado el registro de la provision por deterioro de las cuentas
comerciales a cobrar que ha existido en los (ltimos afios por importe de 607 miles de euros anuales (607 miles de
euros en 2021), asociado al proceso judicial de desahucio y reclamacién de deudas pendientes de cobro a Yelmo,
tal y como se detalla en la Nota 7, ya que ambas partes han alcanzado un acuerdo con fecha 2 de diciembre de
2022,

Activos financieres a valor razonable con cambios en el patrimonio neto

Se incluye en esta categoria aquellos activos financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas
especificadas, a fiujos de efectivo que son Gnicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal
pendiente, y no se mantienen para negociar ni procede clasificarlo en la categoria “Activos financieros a coste
amortizado”. También se incluyen en esta categoria las inversiones en instrumentos de patrimonio para las se
haya ejercitado la opcion irrevocable para su clasificacion como “Activos financieros a valor razonable con cambios
en la cuenta de pérdidas y ganancias”.

Valoracién inicial

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmenie por su valor razonable, que, con .~
caracter general es el precio de la transaccion, esto es el valor razonable de la contraprestacion entregada; 'rﬁ/és/
)

£
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los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles, incluyéndose el importe de los derechos
preferentes de suscripcion y similares que, en su caso, se hubiesen adquirido.

Valoracion posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su valor razonable, sin deducir fos costes de
transaccion en que se pudiera incurrir en su enajenacion. Los cambios que se producen en el valor razonable se
registran directamente en el patrimonio neto, hasta que el activo financiero causa baja del balance o se deteriora,
momento en que el importe asi reconocido, se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias.

No obstante, las correcciones valorativas por deterioro del valor y las pérdidas y ganancias que resultan por
diferencias de cambio en activos financieros monetarios en moneda extranjera, se registran en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

También se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias el importe de los intereses, calculados segin el método
del tipo de interés efectivo, y de los dividendos devengados.

Cuando debe asignarse valor a estos activos por baja del balance u otro motive, se aplica el método del valor
medio ponderado por grupos homogéneos.

En el supuesto excepcional de que el valor razonable de un instrumento de patrimonio deja de ser fiable, los ajustes
previos reconccidos directamente en el patrimonio neto se trataran de la misma forma dispuesta para el deterioro
de los activos financieros a coste.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcidn y similares o segregacién de los mismos para
ejercitarlos, el importe de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos activos. Dicho importe
corresponde al valor razonable o al coste de los derechos, de forma consistente con la valoracién de los activos
financieros asociados.

Deterioro del valor

Al menos al cierre del gjercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias siempre que existe evidencia
objetiva de que el valor de un activo financiero, o grupo de activos financieros incluidos en esta categoria con
similares caracteristicas de riesgo valoradas colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas
eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial, y que ocasionan:

a) En el caso de los instrumentos de deuda adquiridos, una reduccion o retraso en los flujos de efectivo estimados
futuros, que vengan motivados por la insolvencia del deudor; o

b) En el caso de inversiones en instrumentos de patrimonio, la falta de recuperabilidad del valor en libros del activo,
evidenciada por un descenso prolongade o significativo en su valor razonabte. Considerando con caracter general
que el instrumento se ha deteriorado ante una caida de un afio y medio o de un cuarenta por ciento en su cotizacién,
sin que se haya producide la recuperacion de su valor, sin perjuicio de que pudiera ser necesario reconocer una
pérdida por deterioro antes de que haya transcurride dicho plazo o descendide la cotizacion en el mencionado
porcentaje.

La correccion valorativa por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre su coste o coste
amortizado menos, en su caso, cualquier correccion valorativa por deterioro previamente reconocida en la cuenta
de pérdidas y ganancias y el valor razonable en el momento en que se efectia la valoracion.

Las pérdidas acumuladas reconocidas en el patrimonio neto por disminucion del valor razonabie, siempre que
exista una evidencia objetiva de deterioro en el valor del activo, se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los incrementos en el valor razonable en ejercicios posteriores se registran con abono a la cuenta de pérdidas y
ganancias de! ejercicio para revertir la correccion valorativa reconocida en ejercicios anteriores. A excepcion de
los incrementos en el valor razonable correspondiente a un instrumento de patrimonic que se registra directamente
contra el patrimonio neto.

Compensacion de instrumentos financieros

Los activos y pasivos financieros se compensan y presentan por un neto en el balance, cuando existe un derecho,
exigible legalmente, de compensar los importes reconocidos, y el Grupo tiene la intencién de liquidar por el neto,
o de realizar el activo y cancelar el pasivo simultaneamente.
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El derecho legalmente exigible no debe ser contingente dependiendo de hechos futuros y debe ser exigible en el
curso normal del negocic y en caso de incumplimiento, insolvencia o quiebra de la sociedad o la contraparte.

4.6 Efectivo y equivalentes de efectivo

Bajo este epigrafe del balance se registra el efectivo en caja y bancos, depdsitos a la vista y otras inversiones a
corto plazo de alta liquidez, que son rapidamente realizables en caja y que no tienen riesgo de cambios en su valor.

4.7 Pasivos financieros
Pasivos financieros a coste amortizado ideuda financieral

La deuda financiera se reconoce inicialmente por su valor razonable, neto de los costes de la transaccién
incurridos. Posteriormente, las deudas financieras se valoran por su coste amortizado. Cualquier diferencia entre
ios ingresos obtenidos (netos de los costes de la transaccion) y el valor de reembolso se reconoce en resultados
durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo. Las comisiones abonadas por la
obtencidon de préstamos se reconocen como costes de la transaccion del préstamo en la medida en que sea
probable que se vaya a disponer de una parte o de Ia fotalidad de la linea. En este caso, las comisiones se difieren
hasta que se produce la disposicion. En la medida en que no exista evidencia de que sea prabable que se vaya a
disponer de todeo o parte de la linea de crédito, la comision se capitaliza como un pago anticipado por servicios de
liquidez y se amortiza en el periodo al que se refiere Ia disponibilidad del crédito.

La deuda financiera se elimina del balance cuando la obligacién especificada en el contrato se haya pagado,
cancelado o expirado. La diferencia entre el importe en libros de un pasivo financiero que se ha cancelado o cedido
a otra parte y la contraprestacion pagada, incluyendo cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo
asumido, se reconoce en el resultado del ejercicio como otros ingresos o gastos financieros.

La deuda financiera se clasifica como pasivos corrientes a menos que el Grupo tenga un derecho incondicional a
diferir su liquidacion durante al menos 12 meses después de la fecha del balance.

Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas v ganancias

En esta categoria se incluyen los pasivos financieros que cumplan alguna de las siguientes condiciones:
a) Pasivos que se mantienen para negociar.

b) Aquellos designados irrevocablemente desde el momento del reconocimiento inicial para contabilizarlo al valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, dado que:

- Se elimina o reduce de manera significativa una incoherencia o «asimetria contable» con otros instrumentos a
valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias; o

- Se gestiona un grupo de pasivos financieros o de activos y pasivos financieros y su rendimiento se evalda
sobre la base de su valor razonable de acuerdo con una estrategia de gestion del riesgo o de inversion
documentada y se facilita informacion del grupo también sobre la base del valor razonable al personal clave de la
direccion.

c) Pasivos financieros hibridos no segregables incluides opcionalmente y de forma irrevocable.

Valoracion inicial y posterior

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razonable, siendo éste el
precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la contraprestacion recibida. Los costes de transaccién
que les son directamente atribuibles se reconocen en ia cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

Después del reconocimiento inicial los pasivos financieros comprendidos en esta categoria se valoran a valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En el caso de los bonos convertibles, el valor razonable del componente de pasivo se determina aplicando el tipo
de interés para bonos no convertibles similares. Este importe se contabiliza como un pasivo sobre la base del coste
amortizado hasta su liquidacién en el momento de su conversién o vencimiento. El resto de los ingresos obtenidos
se asigna a la opcidn de conversidn que se reconoce en el patrimonio neto.

En el caso de producirse renegociacién de deudas existentes, se considera que no existen modificaciones
sustanciales del pasivo financiero cuando el prestamista del nuevo préstamo es el mismo que el que otorgd el
préstamo inicial y el valor actual de los flujos de efectivo, incluyendo las comisiones netas, no difiere en mas de

A

18

o



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
(Expresada en miles de Euros)

10% del valor actual de los flujos de efectivo pendientes de pagar del pasivo original calculado bajo ese mismo
método.

4.8 Capital social
El capital social esta representado por acciones ordinarias.

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

En el casc de adquisicién de acciones propias de la Sociedad dominante, la contraprestacién pagada, incluido
cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su cancelacién, emisién
de nuevo o enajenacion. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir posteriormente, cualquier impoite
recibido, neto de cualquier coste incremental de la transaccidn directamente atribuible, se incluye en el patrimonio
neto.

Las ganancias béasicas por accién se calculan dividiendo el beneficio atribuible a los accionistas de la Sociedad
dominante, excluyendo cualguier coste del servicio del patrimenio neto distinto de las acciones ordinarias entre el
numero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion durante el gjercicio, ajustado por los elementos de
incentivos en acciones ordinarias emitidos durante el ejercicio y excluyendo las acciones propias.

Para las ganancias diluidas por accién se ajustan las cifras usadas en la determinacion de las ganancias basicas
por accién teniendo en cuenta el efecto después del impuesto sobre las ganancias de los intereses y otros costes
financieros asociados con las acciones crdinarias potenciaies con efectos dilusivos, y el nimero medio ponderado
de acciones ordinarias adicionales que habria estado en circulacion asumiendo la conversion de todas las acciones
ordinarias potenciales con efectos dilusivos.

4.9 Costes por intereses

Los costes por intereses generales y especificos que sean directamente atribuibles a la adquisicion, construccion
o produccién 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 actives estan sustancialmente preparados para el uso que se pretende o [a 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.

4.10 Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones de acuerdo con la NIC 37 se reconocen cuando el Grupo tiene una obligacién presente (legal o
implicita) como resultado de eventos pasados, es probable que la entidad tenga que desprenderse de recursos,
que incorporen beneficios econdmicos para cancelar tal obligacion, y puede hacerse una estimaciéon fiable del
importe de la cbligacion. No se reconocen provisiones para pérdidas de explotacién futuras.

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

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afio, con un efecto financiero no significativo no se descuentan,
Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liquidar la provision sea reembolsado por un tercero,
el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcion.
Por su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacion estd condicionada a que ocurra 0 no uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad del Grupo. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable.

4.11. Impuestos corrientes y difericdos

Siguiendo el régimen fiscal de las SOCIMIs, la Sociedad dominante esta sujeta al Impuesto sobre Sociedades al
tipo 0%.
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Tal como establece el articule 9.2 de 1a Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a éste
mediante la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, y posteriores modificaciones, la Sociedad dominante estara sometida
a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos a los socios cuya participacion en el capital social de la Sociedad dominante sea igual o superior al
5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al
10% (a este efecto, se tendra en consideracion la cuota adeudada en virtud de la Ley del Impuesto sobre la Renta
de los No Residentes).

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

Asimismo, segun se detalla en las modificaciones incorporadas en la Ley 11/2021, de 9 de julio, la entidad estara
sometida a un gravamen especial del 15 % sobre el importe de los beneficios obtenidos en el gjercicic que no sea
objeto de distribucion, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en la letra b) del
apartado 1 del ariiculo 6 de esta Ley. Diche gravamen tendré la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

Para aquellas sociedades del Grupo que no estan enmarcadas dentro del régimen referido antericrmente, el gasto
{(ingreso) por impuesto sobre las ganancias es el importe que, por este concepto, se devenga en el gjercicio y que
comprende tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como por impuesto diferido.

Tanto el gasto (ingreso) por impuesto corriente como diferido se registra en la cuenta de resultados consolidada.
No cbstante, se reconoce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas que se registran
directamente en el patrimenio neto.

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

Los impuestos diferides se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que
surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros.

Sin embargo, si los impuestos diferidos surgen del reconocimiento inicial de un activo o un pasivo en una
transaccion distinta de una combinacion de negocios que en el momento de la fransaccion no afecta ni al resultado
contable ni a la base imponible del impuesto nc se reconocen. El impuesto diferido se determina aplicando la
normativa y los tipos impositivos aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que se espera aplicar
cuando el correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide. Los
actives por impuestos diferidos se reconocen en la medida en gue resulte probable que se vaya a disponer de
ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a disponer de
ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.

4.12. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la corriente real
de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del momento en el que se produzca la
corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Los ingresos por arrendamiento se valoran por el valor razonable
de la contraprestacién recibida, deducidos descuentos e impuestos.

Cuando el Grupo actlia comao principal y esta expuesto a los riesgos asociados con las transacciones, los ingresos
se presentan en términos brutos. Cuando el Grupo actda comoe un agente y no esta expuesto a los riesgos y
beneficios asociados con la transaccidn, los ingresos se presentan sobre una base neta. Los ingresos se calculan
al valor razonable de ia contraprestacion menos los descuentos comerciales, descuentos por volumen y las
devoluciones.
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Ingresos por concepto de alguiler

El reconocimiento de los ingresos por rentas de alquileres se realiza atendiendo a un criterio lineal sobre la mejor
estimacién de la duracién del contrato de arrendamiento. En caso de finalizarse un contrate de arrendamiento
antes de lo esperado, el registro de la carencia de renta o bonificacién pendiente se registrara en el Gltimo periodo
antes de la finalizacion del contrato.

Ingresos por intereses

Los intereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y los
dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y dividendos
de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicidn se reconocen como ingresos
en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.13 Distribucién de dividendos

La distribucion de dividendos a los accionistas de la Sociedad dominante se reconoce como un pasivo en el balance
del Grupo en el periodo en que se aprueban los dividendos por los accionistas de la Sociedad dominante.

La sociedad dominante se encuentra acogida al régimen especial de las sociedades andnimas cotizadas de
inversion inmobiliaria (SOCIMIs), las cuales se hayan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la
Ley 11/2008, de 26 de octubre, modificada por {a Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las
sociedades andnimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario. Estarén obligadas a distribuir en forma de
dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio
obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses posteriores a la conclusion
de cada ejercicio, en la forrma siguiente:

a) 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 esta Ley.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones o participaciones a
que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley, realizadas una vez transcurridos los plazos a que se
refiere el apartado 3 del articulo 3 de esta Ley, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto
de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participacicnes afectos al cumplimiento de dicho
objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién. En su defecto, dichos beneficios
deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del gjercicio
en que finaliza el plazo de 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, 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.

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

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerde 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 distribucion se adoptara obligatoriamente con el acuerdo a
que se refiere el apartado anterior.

4.14 Transacciones con 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 operacidn. La valoracion posterior se realiza conforme con lo previsto en las
correspondientes normas.

No cbstante, lo anterior, en las operacicnes de fusidn, escision o aportacién no dineraria 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.
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4.15 Informacién medioambiental

Se consideran bienes de naturaleza medicambiental aquellos bienes que se utilizan regularmente en la actividad
principal del grupo, cuyo principal propésito es minimizar el impactec ambiental y proteger y mejorar el medio
ambiente, incluida la reduccion o eliminacién de la contaminacion en el futuro.

La actividad del Grupo, por su propia naturaleza, no tiene un impacto ambiental significativo.
4.16 Informacion financiera por segmentos

La informacion sobre los segmentos de explotacién se presenta de acuerdo con la informacion interna que se
suministra a la maxima autoridad en la toma de decisicnes. Se ha identificado como la maxima autoridad en la
toma de decisiones, que es responsable de asignar los recursos y evaluar el rendimiento de los segmentos de
explotacion, al Consejo de Administracion.

Los miembros del Consejo de Administracion han establecide que el Giupo tiene como dnico segmento de la
actividad a la fecha de las presentes cuentas anuales consolidadas el arrendamiento de inmuebles. La totalidad
de las operaciones de la Sociedad se devengan en Espafia.

4.17 Derivados financieros y cobertura contable

Los derivados financieros se valoran, tanto en el momento inicial como en valoraciones posteriores, por su valor
razonable. El método para reconocer las pérdidas o ganancias resultantes depende de si el derivado se ha
designado como instrumento de cobertura o no.

La sociedad designa determinados derivados como:

a} Cobertura del valor razonable: Los cambios en el valor de los derivados que se designan y califican como
coberturas del valor razonable se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias, junto a cualquier cambio
en el valor razonable del activo o pasive, y la ganancia o pérdida correspondiente se refleja en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

b) Cobertura de flujos: La pérdida del instrumento de cobertura, en la parte que constituya una cobertura
eficaz, se reconoce directamente en el patrimonio neto.

Los Administradores de la Sociedad, tras un estudio realizado con expertos independientes han considerado la
reclasificacion del derivado a derivado de cobertura de fiujos a cierre de 31 de diciembre de 2022 (cobertura del
valor razonable a 31 de diciembre de 2021).

5. GESTION DEL RIESGO FINANCIERO

Las actividades del Grupo exponen al mismo a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo riesgo
del tipo de interés}, riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa de gestion del riesgo global de! Grupo se
cenira en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre
su rentabilidad financiera.

A juicio de los Administradores de la Sociedad Dominante no existen instrumentos financieros que, por tener
caracteristicas similares, estén afectades de forma similar por cambios en condiciones econémicas o en otfras
variables, y en caso contrario, se considera gque los detalles facilitados en las presentes cuentas anuales
consolidadas son suficientes.

a) Riesgo de mercado

Debido a la situacién actual en la que se encuentra el sector inmobiliario y con el fin de mitigar todo impacto
negativo que este puede provocar, el Grupo cuenta con medidas especificas para reducir al minimo el impacto de
éstas sobre su situacion financiera.

Estas medidas se aplican de conformidad con los resultados obtenidos de los analisis de sensibilidad que el Grupo
realiza de forma recurrente y sobre la base de la estrategia definida en sus planes de negocio.

(i) Riesgo de tipo de cambio

El Grupo no esta expuesto al riesgo de posibles fluctuaciones en fos tipos de cambio ya que realiza sus operamoaes -
en Euros que es su moneda funcional y de presentacién. ¢
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(i) Riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo y del valor razonable

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge de la deuda financiera. La exposicion del Grupo al riesgo de cambio
en los tipos de interés se debe principalmente al préstamo recibido a largo plazo con VTB Eurcpe Bank a tipo de
interés variable. Adicionalmente, los Administradores de la Sociedad Dominante realizan una revision de los
posibles impactos que potenciales fluctuaciones en los tipos de interés pudieran tener en la cuenta de resultados
y para ello han contratade un derivado con esta misma entidad financiera.

La exposicion a riesgo de tipo de interés variable a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente {importe nominal):

2022 2021
Deuda financiera a tipo variable (*) 47 460 63.494
Total 47.460 63.494

{*) La sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. tiene un préstamo suscrito en septiembre de 2019 con VTB Bank {Europe)
SE sujeto a un tipo de interés fijo de! 3,5% con un margen del EURIBOR a 3 meses sin floor.

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes del Grupo, es decir, por la posibilidad de no recuperar los activos financieros por
el importe contabilizadeo y en el plazo establecido.

El riesgo de impago se intenta disminuir mediante la aportacién de fianzas o depo6sitos. Las fianzas a devolver a
los inquilinos se retendrian en caso de que los saldos a pagar por parte de estos no fueran satisfechos.

¢) Riesgo de liquidez

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

El Grupo presenta a 31 de diciembre de 2022 un fondo de maniobra negativo, con un importe de 323 miles de
euros (18.820 miles de euros en 2021), asi como contratos de arrendamiento vigentes que implican unas rentas
netas anuales de 5.013 miles de euros, siendo el riesgo de liquidez no relevante.

En base al presupuesto para el gjercicio 2022 aprobado por los Administradores, se ha elaborado la siguiente
prevision de liquidez para los préximos 12 meses:

Miles de Euros

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes al inicio del periodo 2.001

Cobro por arrendamiento 5.013

Pago por intereses del préstamo (2.957)

Pago por amortizacion del préstamo (1.033)

Pago a proveedores y acreedores (1.333)

Pago de dividendos (900)

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes al final del periodo 790
d) Otros riesgos
Los Administradores y la Direccién de la sociedad han realizado, con la informacién disponible, una evaluacion de rd
los principales impactos derivados de los riesgos que se pudieran materializar por la situacién mundial actual-
(aumento de los costes energéticos y conflicto armado en Ucrania). Va
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Con una economia mundial cada vez mas globalizada y conectada, la situacion actual de incertidumbre e
inestabilidad mundial provocada por lo descrito anteriormente ha hecho que el mapa de riesgos a los que se
enfrenta el Grupo haya cambiado.

Esta situacion ha puesto de manifiesto la necesidad de analizar los siguientes riesgos:
] Riesgo de operaciones

A fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales consclidadas, los Administradores y la Direccién del
Grupoe no prevén una bajada significativa en la valoracion de la cartera. En cuanto a los ingresos por los contratos
de arrendamiento, Bifur Investments, S.L.U. firmo un nuevo contrato de arrendamiento el 31 de diciembre de 2021,
por una duracién maxima de 21 afios, siendo de obligado cumplimiento hasta el 1 de enero de 2028 pudiéndose
prorrogar automaticamente en cinco periodos sucesivos de tres afios cada uno. Estos inquilinos representan mas
det 75% de los ingresos de la cartera.

Con fecha 2 de diciembre de 2022, el Grupo a través de su filial Borna Investments, S.L.U. ha alcanzado un
acuerdo en relacion con el proceso judicial de desahucio y reclamacion de deudas pendientes de cobro al
conseguir llegar a un acuerdo con el inquilino. A 31 de diciembre de 2022 y a fecha de formulacion de las presentes
cuentas anuales consolidadas el contrato de arrendamiento sigue en vigor y el inquilino sigue disponiendo del
inmueble (Véase Nota 7.1).

(if) Riesgo de liquidez

Los Administradores y la Direccién del Grupo, realizan un andlisis de la situacion actual y a future para garantizar
la liquidez del Grupo. Las diferentes negociaciones que el Grupo ha realizado con sus clientes permiten tener un
flujo de ingresos estable y que es suficiente para cubrir ias obligaciones a corto plazo.

La Direccién del Grupo ha conseguide acuerdos que les permite tener una posicion mas favorable en cuanto al
pago de vencimientos de deuda. El 92% de la amortizacién de la deuda se debera realizar en el gjercicio 2024,
garantizando asi un servicio de la deuda moderado respecto a los ingresos para los proximos ejercicios.

Los Administradores y la Direccion del Grupo esta realizando esfuerzos significativos en el control de los gastos,
consiguiendo garantizar [a liquidez en los ejercicios futuros.

(i)  Riesgo de valoracién

La Direccion de la Sociedad evalla el posible deterioro de las inversiones inmobiliarias, comparando el valor neto
contable con el valor razonable obtenido de las valoraciones realizadas por el experto independiente.

Los Administradores de la Sociedad han llevado a cabe andlisis de sensibilidad sobre las valoraciones con el
objetivo de confirmar que posibles variaciones en el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias, no tendrian
impactos significativos en el balance y cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

(iv)  Ciberseguridad

Este riesgo se ha visto incrementado con los crecientes y cada vez mas sofisticados ciberataques, alentados por
la digitalizacion y los conflictos geopoliticos actuales. El Grupo analiza las vulnerabilidades, refuerza protocolos y
sistemas y se difunden campafias de concienciacion sobre la ciberseguridad a los empleados.

En relacién con la formulacion de las presentes cuentas anuales, la Direccién y los Administradores de la Sociedad
han evaluado y concluido que los recursos financieros de la Sociedad siguen permitiendo la aplicacién del principio
de empresa en funcionamiento.

Por dltimo, resaltar que los Administradores y la Direccion de la Sociedad estén realizando una supervision
constante de la evolucién de la situacion, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros
como no financieros, que pudieran producirse.
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6. INVERSIONES INMOBILIARIAS

El movimiento de las inversiones inmobiliarias durante el ejercicio 2022 y 2021 se presenta a continuacion.

Valor inicial Altas Saldo final
01/01/2022 31M2/2022
Coste

Terrenos 101.499 - 101.499
Construcciones 16.334 - 16.334
Instalaciones técnicas 1.435 - 1.435
119.268 - 119.268

Amortizacion acumulada
Construcciones (4.736) (946) (5.682)
Instalaciones técnicas (1.435) (1.435)
(6.171) (946) (7.117)
Valor Neto Contable 113.097 (846} 112.151
Valor inicial . Saldo final
01/01/2021 Altas Bajas 3111212021

Coste

Terrenos 101.499 - 101.499
Construcciones 16.334 - 16.334
Instalaciones técnicas 1.435 - - 1.435
119.268 - - 119.268

Amortizacién acumulada
Construcciones (3.790) (946) - (4.736)
Instalaciones técnicas (1.435) - (1.435)
(5.225) {9486) - (6.171)
Deterioro por ajustes en el valor razonable (2.065) - 2.065 -
{2.065) - 2.065 -
Valor Neto Contable 111.978 (946) 2.065 113.097

La Sociedad Dominante adquirid el control de la sociedad dependiente, Bifur Investments S.L. el 11 de enero de
2018, momento desde el cual se constituyé el Grupo.

Adicionalmente, con fecha 4 de septiembre de 2019 la Sociedad dominante adquirid el 100% de las participaciones
de Tres Forcas Capital S.L. mediante una aportacion no dineraria por parte de Petalaca Servicios y Gestiones,

SL.

Adicionalmente, con fecha 13 de marzo de 2020 la Sociedad dominante adquirié el 100% de las participaciones
de Borna Investments, S.L.U. mediante una aportacion no dineraria por parte de Daily Real Estate, S.L.U.

Bifur Investments, S.L.U. firmé un nuevo contrato con Diario El Pais, S.L. el 31 de diciembre de 2021, por una
duracion maxima de 21 afios, siendo de obligado cumplimiento hasta el 1 de enero de 2028 pudiéndose prorragar
automaticamente en cinco periodos sucesivos de tres afos cada uno y cuya renta se actualiza anualmente
conforme al IPC. Por su parte, Tres Forcas Capital, S.L.U. tiene un contrato de derecho de superiicie firmado con
Murias Parque Melilla, S.L. por un periodo de 52 afios durante el cual va devengando ingresos anuales por

prestaciones de servicios en relacién a locales gue la sociedad tiene arrendados a Cecosa Hipermercados, S.L. v

v

Leroy Merlin Espafia, S.L.U. (anteriormente Aki Bricolaje Espafia, S.L). Por ultimo, Borna Investments, S.L.U. tiene

un contrato firmado.con Yelmo Films, S.L.U., de obligado cumplimiento hasta el 30 de diciembre de 2036 y cuya /
renta se actualiza anualmente conforme al IPC.
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No se han capitalizado costes de intereses en los bienes registrados bajo este epigrafe en el ejercicio 2022 ni
2021.

a) Procedimiento de valoracién

Elvalor de mercado de los inmuebles ha sido determinado sobre fa base de valoracién llevada a cabo por expertos
valoradores independientes. El valor razonable y el valor neto contable de las inversiones inmobiliarias es el
siguiente:

Miles de euros

31.12.2022 31.12.2021
Valor neto Valor Valor neto Valor
contable razonable contable razonable

Inversiones inmobiliarias (Bifur
Investments. S.1.U.) 67.582 94.275 67.703 98.150
Inversiones inmobiliarias (Tres Forcas 22.810 23.411 23.023 23.045
Capital S.L.U.)
Inversicnes inmobiliarias (Borna 21.759 23.580 22.371 23.645

Investments, S.L.U.)

Al 31 de diciembre de 2021 el Grupo registré una reversion de deterioro de las inversiones inmobiliarias por importe
de 2.065 miles de euros. Al 31 de diciembre de 2022 el Grupo no ha registrado deterioro de las inversiones
inmobiliarias.

El Grupo ha realizado valoraciones de sus actives a 31 de diciembre de 2022 y 2021. Por lo tanto, el valor de
mercado al que se registran las inversiones inmobiliarias del grupo a dichas fechas esta calculado en funcion de
las valoraciones realizadas por los valoradores independientes no vinculados al Grupo (Nota 3). El valor de
mercado de las inversiones inmobiliarias del Grupo asciende a 141.265 miles de euros y 144.840 miles de euros,
respectivamente.

Las valoraciones de dichos activos inmobiliarios han sido realizadas bajo la hipétesis “valor de mercado”, siendo
estas valoraciones realizadas de acuerdo con ias declaraciones del método de Tasacién-Valoracién de bienes y
guia de observaciones publicado por la Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretafia (RICS) valoracién
estandar, 92 edicion del “Red Book” (2017).

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 periodo de comercializacién
razonable, y en el que ambas partes hayan actuadc con cenocimiento, prudencia y sin coaccion alguna.

La metodologia de valoracién adoptada en el presente ejercicio para la determinacion de! valor razonable fue el
método de descuento de flujos de caja.

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

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando los contratos de arrendamiento vigentes al cierre
del periedo y en su caso los previsibles.

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

b) Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero

A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, el Grupo no tiene inversiones inmabiliarias situadas en el
extranjero. o d

/4
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c) Bienes totalmente amortizados

A 31 de diciembre de 2022, el Grupo tiene elementos de inversiones inmobiliarias incluidos en e! balance
consolidado y totalmente amortizados por importe de 1.464 miles de eurcs (1.464 miles de euros a 31 de diciembre
de 2021).

d} Seguros

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

e} Obligaciones

El Grupo no tiene al cierre del ejercicio cbligaciones contractuales para la adquisicién, construccion o desarrollo
de inversiones inmobiliarias o para reparaciones, mantenimientos o seguros adicionales a los desglosados en la
presente memoria consolidada.

7. ANALISIS DE LOS INSTRUMENTOS FINANCIEROS

7.1 Andlisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros, salvo efectivo y otros activos liquidos
equivalentes es el siguiente:

a) Activos financieros

Activos financieros 2022 2021
Activos financieros a coste amortizado 6.301 3.581
Cuentas comerciales a cobrar (Nota 8) (*) 17 1.026
Cuentas a cobrar con partes vinculadas (Nota 18) 5.659 1.531
Otros activos financieros 625 1.024
Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio 1.425 93
neto )
Instrumentos financieros derivados 1.425
Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta ) a3

de pérdidas y ganancias

7.726 3.674

(*} Se excluyen los saldos a cobrar con administraciones pablicas por importe de 100 mifes de euros a 31 de
diciembre de 2022 (174 miles de eurcs a 31 de diciembre de 2021)

a) Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Bajo el epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” se registran 131 miles de euros a 31 de diciembre
de 2022 (994 miles de eurcs a 31 de diciembre de 2021), principalmente en concepto de derechos de cobro frente
a Yelmo Films, S.L.U., cliente con el que Borna Investments, S.L.U. posee un contrato fiimado de arrendamiento
{ver Nota 6). La variacion respecto al ejercicio anterior proviene del acuerdo firmado con fecha 2 de diciembre de
2022 en el que ambas partes han llegado a un acuerdo en el proceso judicial de desahucio y reclamacion de
deudas pendientes de cobro a Yelmo.

En este contrato las partes acuerdan una bonificacion en el importe de las rentas, viendose las mismas reducidas
en 838 miles de euros mas VA asi como el pago de las rentas restantes por importe de 1.325 miles de euros.

Los Administradores, en base a la mejor estimacion posible, registraron al 31 de diciembre de 2021 una provisidn™ 7

por insolvencia que ascendia a 607 miles de euros y que ha sido revertida en el gjercicio 2022.
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Las cuentas comerciales y otras cuentas a cobrar del cuadro anterior no incluyen los saldos deudores con las
Administraciones Publicas, que ascienden a 100 miles de euros al 31 de diciembre de 2022 (174 miles de euros
en 2021), tal y como se detalla en la Nota 12.

b) Cuentas a cobrar con partes vinculadas

Bajo el epigrafe “Cuentas a cobrar con partes vinculadas” se registra principalmente un derecho de crédito de
Azaria Rental SOCIMI, S.A., con su accionista mayoritario, Daily Real Estate, S.L. que se firmé el 30 de noviembre
de 2021 tras una compensacion de créditos y que a cierre de 2022 hay vigente un importe de 4.115 miles de suros
al largo plazo con vencimiento el 18 de enero de 2027.

Se registra también bajo este epigrafe, un importe de 1.149 miles de euros a 31 de diciembre de 2022 (999 miles
de euros a 31 de diciembre de 2021} en concepto de créditos concedidos a Drago Capital, S.L. el 21 de julio de
2018 y a Dotricia B.V, el 21 de noviembre de 2016. Dichos créditos han sido prorrogados durante este ejercicio,
hasta el 21 de julio de 2023 y 31 de diciembre de 2023 respectivamente, por lo que se encuentran clasificados al
corto plazo. Por otra parte, los intereses devengados como consecuencia de dichos créditos estan pendientes de
cobro al cierre del ejercicio y se clasifican en activos financieros a corto plazo (Nota 18), los cuales ascienden a
164 miles de euros (131 miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

c) Otros activos financieros a largo plazo

Bajo el epigrafe de “Otros activos financieros”, se registran principalmente 387 miles de euros a 31 de diciembre
de 2022 (796 miles de euros a 31 de diciembre de 2021) en concepto de fianzas depositadas por parte de Bifur
Investments, S.L.U. en el momento de [a formalizacion del conirato de arrendamiento en 2008, la anterior
propietaria depositd el 90% en el IVIMA, puesto que se acogi¢ al concierto de fianzas que Prisa Divisién Inmobiliaria
mantenia con dicha Comunidad; con fecha 10 de diciembre de 2015, el Grupo se subrogé a dicho concierto de
fianzas y por ello refleja el importe de las fianzas en el largo plazo. E! vencimiento de las mismas es el 2028 con la
finalizacién del concierto. La disminucion respecto al afio anterior se debe a la rescisién anticipada de una parte
del contrato (Ver nota 11).

Por otro lado, se registran 53 miles de euros (53 euros a 31 de diciembre de 2021) en concepto de fianzas recibidas
en el momento de la formalizacion del contrato de arrendamiento entre Tres Forcas Capital, S.L.U. y Leroy Merlin
Espaiia, S.L.U. (anteriormente AKI Bricolaje Espafia, S.L.). El contrato fue firmado el 1 de diciembre de 2017 y la
fianza equivale a dos rentas mensuales de 26 miles de euros cada una. Dicha fianza fue depositada en la Empresa
Municipal de la Vivienda y Suelo de Melilla, S A,

Por dltimo, se registran 145 miles de eurcs (145 miles de euros en 2021) en concepto de fianzas recibidas en el
momento de la formalizacidn del contrato de arrendamiento entre Borna Investments, S.L.U. y Yelmo Films, S.L.U.
El contrato fue firmado el 26 de abril de 2013 y posteriormente prorrogado el 30 de diciembre de 2016 hasta el 30
de diciembre de 2033. La fianza equivale a dos rentas mensuales de 72 miles de euros cada una. Dicha fianza fue
depositada en el IVIMA.

b) Pasivos financieros
Miles de euros

Pasivos financieros 2022 2021
Pasivos financieros a coste amortizado 73.882 91.206
Cuentas comerciales y otras cuentas a pagar (Nota 11) (%) 26.060 27.828
Cuentas a pagar con partes vinculadas (Nota 18) 36 119
Deuda financiera 46.591 62.173
Otros pasivos financieros 1.195 1.086
73.882 91.206

{*} Se excluyen los saldos a pagar con administraciones ptiblicas por importe de 527 miles de euros a 31 de
diciernbre da 2022 (772 miles de euros a 31 de diciembre de 2021)

a) Cuenias a pagar con partes vinculadas (Nota 18}
Bajo este epigrafe al 31 de diciembre de 2021 tras la firma de un derecho de cobro, y tal y como se describe en el
apartado de "Cuentas a cobrar con partes vinculadas”, se registrd un crédito con fecha 30 de noviembre de 2021

que el Grupo decidié compensar con la deuda que Azaria Rental SOCIMI, S.A. {enia con Daily Real Estate, S.L.U.,
quedando un remanente de 36 miles de euros, (177 miles de euros a 31 de diciembre de 2021) que la Sociedad
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dominante ha registrado como derecho de crédito frente a su accionista mayoritario, y que se encuentran registrado
en el epigrafe de “Cuentas a cobrar con partes vinculadas”, en el largo plazo.

b) Deuda financiera

La deuda financiera a 31 de diciembre de 2022 se corresponde con la deuda que ostenta Azaria Rental SOCIMI,
S.A. frente a VTB Bank (Europe) SE, cuyo vencimiento es el 16 de julio de 2024 y devenga unos intereses al 3,50%
anual + EURIBOR a 3 meses, tal y como se detalla en la Nota 7.3.

¢) Otros pasivos financieros

Bajo el epigrafe “Otros pasivos financieros” se registran en el largo plazo a 31 de diciembre de 2022, 482 miles de
euros (885 miles de euros a 31 de diciembre de 2021} en concepto de fianzas recibidas por parte de Bifur
Investments, S.L.U. en el momento de la formalizacién del contrato de arrendamiento en 2008; con fecha 10 de
diciembre de 2015, el Grupo se subrogo a dicho concierto de fianzas y por ello refleja el importe de las fianzas en
el largo plazo. El vencimiente de las mismas es el 2028 con la finalizacion del concierto. La variacidn respecto al
ejercicio 2021 se corresponde con la rescisién anticipada de una parte del contrato (Ver nota 11).

Por otro lado, se registran 52 miles de euros {52 miles de euros a 31 de diciembre de 2021) en concepto de fianzas
recibidas en el momento de la formalizacion del contrato de arrendamiento entre Tres Forcas Capital, S.L. y Leroy
Merlin Espania, S.L.U. El contrato fue firmado el 1 de diciembre de 2017 y la fianza equivale a dos rentas mensuales
de 26 miles de euros cada una.

Por ditimo, se registran 144 miles de euros (144 miles de euros en 2021) en concepto de fianzas recibidas en &l
momento de la formalizacién del contrato de arrendamiento entre Borna Investments, S.L.U. y Yelme Films, S.L.U.
El contrato fue firmado el 26 de abril de 2013 y posteriormente prorrogado el 30 de diciembre de 2016 hasta el 30
de diciembre de 2033.

7.2. Analisis por vencimientos

Los importes nominales de pagos a realizar de los instrumentos financieros con un vencimiento determinado
clasificados por afio de vencimiento son los siguientes:

Miles de eurcs

Activos Financieros 2023 2024 Resto Total
Cuentas comerciales a cobrar 17 - - 17
Cuentas a cobrar con partes

vinculadas (Nota 16) 1.544 - 4115  5.659
Oftros activos financieros - - 625 625
Instrumentos financieros derivados - 1.425 - 1.425
Total activos financieros 1.561 1.425 4.740 7.726

Miles de euros

Pasivos Financieros 2023 2024 2025 2026 2027 Resto Total
Deuda financiera 1.033 1333 44225 - . - 46.591
Oftros pasivos financieros 515 - - - - 680 1.195
Cuentas comerciales a pagar 1.904 1.830 1.831 1.831 1.831 16.833 26.060
Cuentas a pagar con partes vinculadas 36 - - - - - 36
Total pasivos financiercs 3.488 3.163 46.056 1.831 1.831 17.513 13,882

Y
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7.3 Deuda financiera

El detalle de la deuda financiera a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:
Miles de euros

2022 2021

A largo plazo
Prestamos y créditos de entidades de crédito 46.427 62.161
Gastos de formalizacion de deuda (869) {1.321)
45.558 60.840

A corto plazo
Préstamos y créditos de entidades de crédito 1.033 1.333
1.033 1.333
46.591 62.173

Con fecha 4 de septiembre de 2019 Azaria Rental SOCIMI, S.A. suscribid un contrato de préstamo con VTB Bank
(Europe) SE, por el cual la parte prestataria pone a disposicion de la parte prestamista un principal total que
asciende a 91.850 miles de euros. Finalmente, la Sociedad ha dispuesto de 66.630 miles de euros. La fecha de
vencimiento de dicho contrato esta fijada el 16 de julio de 2024, y devengara unos intereses al 3,5% mas EURIBOR
a 3 meses, sin que exista floor de EURIBOR. El total del préstamo fue concedido teniendo en cuenta el patrimonio
y activos de la totalidad de las empresas del grupo y posibles incorporaciones.

El contrato establece un calendario de amortizacién de manera que, a partir del 30 de septiembre de 2019, la
Sociedad amortice el 1% del principal dispuesto en ese momento, sin tener en cuenta amortizaciones previas. Se
amortizara el 1% en los meses de marzo y septiembre de cada afio respectivamente, hasta el vencimiento del
mismo, donde se amortizara el total pendiente. De este modo, a cierre de cada ejercicio, el Grupo tiene registrado
al corto plazo el 2% de la deuda dispuesta a cierre del mismo, y asi sucesivamente para el resto de ejercicios. Los
intereses financieros se devengan de manera frimestral, y a cierre del ejercicio se encuentran pagados en su
totalidad. Con fecha 8 de febrero de 2022, la Sociedad Dominante ha amortizado anticipadamente parte de la
deuda financiera que mantiene con VTB Bank Europe (SE) por importe de 15.000 miles de euros.

Durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2020, y como consecuencia de la incorporacion de Borna
Investments, S.L.U., el Grupo dispuso de 12.831 miles de euros del préstamo suscrito con VTB Bank Europe SE,
descrito anteriormente, para llevar a cabo la refinanciacién de la deuda que ostentaba Borna Investments, S.L.U.
frente a Banco Santander por importe de 10.512 miles de euros, lo cual fue una de las condiciones suspensivas
gue se acuerdan previo a la ampliacién de capital de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

El Grupo ha dispueste de un total de 66.630 miles de euros desde la firma del contrato, de los cuales se han
amortizado con fecha 8 de febrero de 2022, anticipadamente 15.000 miles de euros, ascendiendo a un total
amortizado durante el gjercicio 2022 de 16.035 miles de euros (2.005 miles de euros en el gjercicio 2021), y se ha
reclasificado a corto plazo el 2% de la deuda viva, lo cual asciende a un total de 1.033 miles de euros (1.333 miles
de euros en 2021). Los gastos de formalizacion asociados y los cuales fueron capitalizados como menor deuda
ascienden a 869 miles de euros, de los cuales se han amortizado 558 miles de euros durante el ejercicio 2022
(507 miles de euros durante el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021), llevando el impacto contra el
epigrafe de “Gastos financieros” {véase Nota 14).

De este modo, a 31 de diciembre de 2022 el Grupo tiene registrado una deuda total de 47.460 miles de euros
(63.494 miles de euros a 31 de diciembre de 2021), con unos gastos de formalizacion pendientes de ser
devengados a lo largo de la vida del contrato que ascienden a 869 miles de euros (1.321 miles de euros a 31 de
diciembre de 2021).

Ratios financieros

Este contrato esta sujeto al cumplimiento de ciertas ratios financieros habituales en el sector en el que opera el
Grupo. Las principales ratios que se desglosan en el contrato son los siguientes:

El Ratio de Cobertura del Servicio de la deuda es el ratio de la renta neta frente al servicio de la deuda en un
determinado periodo. El servicio de la deuda incluye amortizaciones, intereses y cualquier otro honorario pagado -~
al prestamista en un determinado periodo. Dicho ratio debera tener un valor como méaximo del 150% pa /'
cumplimiento del mismo. {

P
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El ratio de deuda sobre el valor total del activo o “LTV", ratio que mide el porcentaje de deuda sobre el valor de
mercado del inmueble, es decir, el valor de las inversiones inmobiliarias de Bifur Investments, S.L.U., Borna
Investments, S.L.U. y Tres Forcas Capital, S.L.U. conforme a las Gltimas valoraciones RICS realizadas en cada
pago de interés. Dicho ratio debera tener un valor como maximeo del 60% para el cumplimiento del mismo.

Por ditimo, el Grupo debera tener un total de activos superior al total de pasivos con el fin de cumplir el ratio de
“Positive NAV".

A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 todos los ratios se consideran cumplidos.
Derivados

El Grupo tiene contrato un derivado de cobertura a raiz del préstamo otorgado por VTB Bank Europe SE v se
encuenfra registrado en activo no corriente por importe de 1.425 miles de euros a 31 de diciembre de 2022 (93
miles de euros a 31 de diciembre de 2021). Las variaciones de valor se registraban en el gjercicic terminado el 31
de diciembre de 2021 en pérdidas y ganancias, mientras que en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022
se registran en patrimonio neto al considerarse de cobertura. A 31 de diciembre de 2022, los cambios de valor en
patrimonio neto ascienden a 1.027 miles de euros (88 miles de euros al de ingreso financiero a 31 de diciembre de
2021) .

Garantias

Como garantias del préstamo firmado se encuentran los inmuebles de las sociedades dependientes de Azaria
Rental SOCIMI, S.A., Bifur Investments, S.L.U., Tres Forcas Capital, S.L.U. y Borna Investments, S.L.U.

7.4 Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores. Disposicién adicional tercera. «Deber de
informacion» de la Ley 15/2010, de 5 de julio. {Conforme a la nueva redaccién dada por la disposicién
final segunda de la Ley 31/2014 de reforma de la Ley de Sociedades de Capital) y de acuerdo a |a nueva
normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, adicionalmente a la
informacion anterior, se indica la siguiente informacién:

Conforme a lo establecido por la ley de referencia, asi como a la resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016,
se desglosa la siguiente informacién en referencia al periocdo medic de pago a proveedores:

2022 | 2021
_ ~ Dias
Periodo medio de pago a proveedores 33 48
Ratio de operaciones pagadas 3z 49
Ratio de operaciones pendientes de pago | 40 35

Importe {miles de euros)

Total pagos realizados 2.450 2.492
Total pagos pendientes B _ 165 | 306

De acuerdo a la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, adicionalmente
a la informacion anterior, se indica la siguiente informacion:

Namero (unidades) 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de pago a proveedores 300
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 79,52%
Volumen (miles de euros} 2021
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de pago a proveedores 2.339
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 7761%

Se entenderd por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura hasta
el pago material de la operacion segun se desprende de la Resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas mencionado anteriormente.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (dias naturales transcurridos
desde que se inicia el computo del plazo hasta el pago material de la operacion) y, en el denominador, el importe
total de pagos realizados.
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Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el
sumatorio del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de operaciones
pendientes de pago por el impornte total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos
realizados y los pagos pendientes.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente
de pago (dias naturales transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el dia de cierre de las cuentas
anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de la resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
de fecha 29 de enero de 2016, no se ha considerado el importe de las transacciones devengadas con anterioridad
a la entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

El plazo méaximo legal de pago aplicable a la Sociedad segin la Ley 11/2013 de 26 de julio es de 30 dias excepto
gue exista un acuerdo entre las partes con un plazo maxime de 60 dias.

8. DEUDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A COBRAR

El detalle de las partidas que componen este importe del balance consolidado es el siguiente:

Miles de Euros

3111212022 3111212021

No corriente:
Cuentas a cobrar con partes vinculadas
- Créditos y otros 4115 177
Oftros activos financieros
- Fianzas constituidas 625 1.024
- Instrumentos financieros derivados 1.425 93

6.165 1.294

Miles de Euros

31/12/2022 31/12/2021
Corriente:
Cuentas a cobrar ¢con partes vinculadas
- Créditos y otros 1.544 1.354
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
- Clientes por ventas y prestaciones de servicios 17 1.026
- Otros créditos con las Administraciones Pablicas (Nota 12) 100 174
1.661 2.554
9. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES
2022 2021

Miles de euros Miles de euros

Activos corrientes

Efectivo en bancos y en caja 2.000 20.249
2.000 20.249
7
Este epigrafe incluye efectivo en caja, cuentas corrientes y depositos bancarios a la vista. /j
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A 31 de diciembre de 2022 y 2021, no existen restricciones a la disponibilidad de estos saldos.

10. CAPITAL, PRIMA DE EMISION Y RESERVAS

a) Capital y prima de emisidn

Con fecha 13 de marzo de 2020 se aprobd por parte de la Junta General y Consejo de Administracion de Azaria
Rental SOCIMI, S.A. una ampliacion de capital mediante aportacién no dineraria del 100% de participaciones que
Daily Real Estate, S.L.U. ostentaba frente a Borna Investments, S.L.U., una vez cumplida la condicién suspensiva
consistente en la adquisicion del 50% del capital de Borna Investments, S.L.U. por parte de Daily Real Estate, S.L.U.
El capital de la Sociedad quedé ampliado en la cantidad de 1.302 miles de euros mediante la emisién de 1.301.764
acciones de 1 euro de valor nominal con una prima de emision de 5.672 miles de euros. A fecha de adquisicién se
precedid a actualizar el valor de las participaciones y la diferencia se ajustd en el epigrafe de reservas por un
importe de 205 miles de euros. Adicionalmente, se generd una plusvalia que llevaba asociada un pasivo por
impuesto diferido que asciende a 1.792 miles de euros. De este modo, a partir de este momento, Daily Real Estate,
S.L.U. past a ostentar una participacion directa del 76,10% en el capital la Scciedad, y Borna Investments, S.L.U.
pasé a pertenecer al grupo consolidado de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Durante el ejercicio 2020 se incorpord PSP Investments Holding Europe LTD al accionariado de la Sociedad, quien
ostentaba una participacion directa del 6,93% al 31 de diciembre de 2020.

A 31 de diciembre de 2022, de acuerdo con las operaciones comunicadas, Daily Real Estate, S.L.U. ostenta una
participacion directa del 69,17%, Petalaca Servicios y Gesticnes, S.L. una participacion directa del 20,50% y PSP
Investments Holding Europe LTD una participacion directa del 6,93% en ¢! capital social de Azaria Rental SOCIMI,
S.A,, siendo el resto perteneciente a accionistas minoritarios y autocartera de la Sociedad.

De esta manera, a 31 de diciembre de 2022 y 2021, ¢! capital social de la Sociedad dominante es de 9.511 miles de
euros, con una ptima de emisién de 37.578 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, los accionistas con una participacion en el capital social igual
o superior al 5% o que son consejeros de la Sociedad dominante son los siguientes:

3111212022 31122021
ND NO
Accionistas Acciones %Participacion  Acciones %Participacién
{miles) (miles)

Daily Real Estate, S.L.U. 6.579 69,17% 6.579 69,17%
Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. 1.950 20,50% 1.950 20,50%
PSP Investments Holding Europe LTD 659 6,93% 659 6,93%
Accionistas minoritarios 267 2,81% 267 2,81%
Acciones propias 56 0,59% 56 0,59%
Total 9.511 100% 9511  100%

b) Distribucién de dividendos

Con fecha 14 de diciembre de 2021, el Consejo de Administracidn de Azaria Rental SOCIMI, S.A. acuerda por
unanimidad la distribucién de un dividendo a cuenta por importe de 800 miles de euros, Dicho dividendo se realizé
con cargo al ejercicio 2021.

Esta cantidad a distribuir no excedia de los resultados obtenidos desde el fin del Ultimo ejercicio, deducida la
estimacion del Impuesto sobre sociedades a pagar sobre dichos resultados, en linea con lo establecido en el
articulo 277 de la Ley de Sociedades de Capital (Texto Refundido) de RD 1/2010 de 2 de julio de 2010.

Con fecha 21 de junio de 2022, la Junta General de Accionistas aprobé la distribucion de un dividendo ording_r}'_p
por importe de 860 miles de euros.

c) Propuesta de distribucion del resultado de la Sociedad deminante

La propuesta de distribucién del resultado del ejercicio 2022 de la Sociedad dominante a presentar a la Junta
General de Accionistas, asi como la distribucién de 2021 aprobada es la siguiente:
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Miles de euros

Base de reparto 2022 2021
Resultado Sociedad Dominante (ganancias) 621 1.844

Distribucién

A reserva legal 62 184
A reserva voluntaria - -
A dividendos 559 1.660
TOTAL 621 1.844

d) Ganancia por accién

Las ganancias basicas por accién se calculan dividiendo la ganancia/ (pérdida) neta del ejercicio atribuible a los
propietarios de Sociedad Dominante entre el numero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion
durante el periodo, excluide el nimero medio panderado de las acciones prapias mantenidas a lo large de ejercicio.

Las ganancias diluidas por accidn se calculan dividiendo la ganancia/(pérdida} neta del periodo atribuible a los
propietarios de Sociedad Dominante entre el numero medio ponderado de acciones ordinarias en circulacion
durante el afo mas el nimero medio ponderado de acciones ordinarias que se emitirian en la conversion de todos

los instrumentos potencialmente dilusivos.
El siguiente cuadro refleja los ingresos e informacion del nlimero de acciones utilizadas para el calculo de las

ganancias basicas y diluidas por accidn:

Caleulo de las ganancias basicas v diluidas por accién:

Miles de euros

2022 2021
Resultado consolidado del gjercicio 2.388 4.064
Promedio ponderado del nimero de acciones emitidas (acciones) 9.510.604 9.510.604
Numero medio de acciones propias en cartera (acciones) 56.156 56.156
Beneficio basico y diluido por accién (euros) 0,25 0,43

En relacién con el célculo de las ganancias por accién, no ha habido transacciones sobre las acciones ordinarias
o0 acciones potenciales ordinarias entre la fecha de cierre de las cuentas anuales consolidadas y la de formuilacion
de las mismas que no se hayan tenido en cuenta en dichos célculos para el ejercicio finalizado el 31 de diciembre
de 2022 ni para el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2021.

e) Acciones propias

£l movimiento de acciones propias en el ejercicio ha sido el siguiente:

2022 2021

Numero " Namero i

acciones Miles euros acciones Miles euros

propias propias
Al inicio del ejercicio 56.417 339 55.257 329
Aumento/compras - - 1.180 10
Disminuciones - - - -
Al cierre del ejercicio 56.417 339 56.417 339 y¥a
Una vez adquiridas las acciones, se acuerda por unanimidad que parte de las acciones sean puestas a disposicié%
del Proveedor de Liquidez, siendo éste Banco Sabadell, para hacer frente a los requisitos de difusidn exigidos par_ '
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el BME Growth (anteriormente MAB) y para dar cumplimiento a los compromisos adquiridos en virtud del Contrato
de Liquidez.

Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor del patrimonio neto del Grupo al 31 de diciembre
de 2022 por importe de 339 miles de eurcos (339 miles de euros a 31 de diciembre de 2021).

La Sociedad dominante ha cumplido las obligaciones derivadas del articulo 509 de la Ley de Sociedades de Capital
que establece, en relacién a las acciones cotizadas en un mercado secundario oficial, que el valor norinal de las
°acciones adquiridas, sumandose al de las que ya posean la Scciedad matriz y sus sociedades filiales, no debe
exceder del 10% del capital social. La sociedad dependiente no posee ni acciones propias ni de la Sociedad
dominante.

f) Reservas

¢ Reserva legal

En virtud de la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad dominante debe transferir €l 10% de los beneficios netos
de cada ejercicio a la reserva legal hasta que la misma alcance el 20% del capital social.

La reserva legal puede emplearse para aumentar el capital social siempre que el balance restante no caiga por
debajo del 10% del capital social ya aumentado. Por el contrario, mientras la reserva legal no supere el 20% del
capital social, sclamente podrd destinarse a compensar pérdidas, siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

A 31 de diciembre de 2022 la reserva legal esta dotada por importe de 837 miles de euros, mientras que a 31 de
diciembre de 2021 la reserva era de 653 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2022 |a reserva legal no se encuentra dotada en su totalidad.
¢ Reservas de consolidacion
Como consecuencia de la integracion de las sociedades dependientes, el Grupe registra a 31 de diciembre de

2022 y 31 de diciembre de 2021 las siguientes reservas de consolidacion:
Miles de euros

3112/2022 31/12/2021
Bifur Investments, S.L.U. 642 642
Tres Forcas Capital, S.L.U. 104 104
Borna Investments, S.L.U. 4 4
Total 750 750

« Resultado de las sociedades dependientes

Las sociedades dependientes, desde su incorporacidn al Grupo (véase Nota 1) presentan los siguientes resultados
al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021:
Miles de euros

31122022 3MM212021
Bifur Investments, S.L.U. 3.566 3.644
Tres Forcas Capital, S.L.U. 524 522
Borna Investments, S.L.U. 173 (746)

35



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

MEMORIA CONSOLIDADA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022
{Expresada en miles de Euros)

11. ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A PAGAR

No corriente:

Deuda a largo plazo
- Deuda con enfidades de crédito

Otros pasivos financieros
- Fianzas recibidas

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
- Anticipos de clientes

Miles de Euros
31/12/2022 31122021
45,558 60.840
1.083 1.083
24156 25.986
70.797 87.909

Miles de Euros

Corriente:

Deuda a corto plazo

- Deuda con entidades de crédito
- Deuda con empresas del grupo y asociadas

Otros pasivos financieros
- Cuentas corrientes y otros

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
- Acreedores comerciales

- Anticipos de clientes

- Otras deudas con las Administraciones Publicas (Nota 12)

31/12/2022 311202021
1.033 1.333

36 119

515 3

74 12

527 772

1.830 1.830

4.015 4.069

Bajo el epigrafe “Anticipos de clientes” se registra, en primer lugar, un anticipo no monetario recibido en
contraprestacion de la cesién del derecho de superficie a Murias Grupe Empresarial, S.L. para los proximos 52
anos en favor de Tres Forcas Capital, S.L. (Nota 6). Dicha contraprestacion no monetaria se correspondia a 31 de
diciembre de 2017 con el valor de las construcciones recibidas (8.406 miles de euros). El anticipo se va cancelando
a medida que el derecho de la contraparte se va devengando a razén de 164 miles de euros anuales, los cuales
se clasifican en el corto plazo. Asimismo, la compariia recibira una contraprestacion monetaria por la cesion del
derecho de superficie la cual se devengara anualmente a lo largo de los proximos 52 afios. A 31 de diciembre de
2022 el Grupo tiene registrados 164 miles de euros al corto plazo y 7.489 miles de euros (7.653 miles de euros a

31 de diciembre de 2021) al largo plazo.

Por otro lado, y bajo este mismo epigrafe, a raiz del contrato firmado el 31 de diciembre de 2021 con El Pais, el
Grupo registra una indemnizacién pagada por El Pais debido a la rescision anticipada del contrato anterior que se
firmé en la misma fecha. El anticipo se va cancelando linealmente hasta 2032 (periodo de fin del contrato inicial
firmado) a razén de 1.667 miles de euros anuales, los cuales se clasifican en corto plazo. A 31 de diciembre de
2022 el Grupo tiene registrados 1.667 miles de euros al corto plazo y 16.667 miles de euros (18.333 miles de euros

a 31 de diciembre de 2021) al large plazo.
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12. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL
a) Administraciones Pulblicas

El detalle por sociedad del grupo de los saldos con Administraciones Publicas es el siguiente:

2022 2021
Otros créditos con las Administraciones Puablicas
Azaria Rental SOCIMI, S.A. 103 147
Borna Investments, S.L.U. 59 79
Total 162 226
Otras deudas con las Administraciones Publicas
Azaria Rental SOCIMI, S.A. (377) (199)
Bifur Investments, S.L.U. (219) (346)
Borna Investments, S.L.U. {1.789) (1.788)
Tres Forcas Capital, S.L.U. (2.064) (2.009)
Total {4.450) (4.342)

El detalle por conceptos de los importes registrados como saldos con Administraciones Publicas es el siguiente:

2022 2021
Otros créditos con las Administraciones Publicas
H.P. deudora por conceptos fiscales 97 173
H.P. retenciones 3 1
Activos por impuesto diferido 62 52
Total 162 226
Otras deudas con las Administraciones Publicas
H.P. acreedora por conceptos fiscales (500) (582)
H.P. acreedora por retenciones 27) (190)
Pasivos por impuesto diferido (3.923) (3.570)
Total (4.450) (4.342)

b) Impuesto sobre Sociedades

La Sociedad Dominante entra a formar parte del régimen fiscal especial SOCIMI, el 28 de septiembre de 2017 con
efecto retroactivo 1 de enero de 2017 de acuerdo con la Ley 11/2008 tributara al tipo de gravamen del cero por
ciento en el Impuesto sobre Sociedades, excepto cuando se incumpla el requisito de permanencia y a excepcion
de que se proceda a la venta de inmuebles en los tres primeros afios desde que se adopté dicho régimen, las
cuales tributaran al tipo de gravamen general.

Asi el Grupo ha procedido a calcular la provision del Impuesto de Sociedades de acuerdo con la normativa si bien
no se ha registrado gasto por impuesto.

El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econémico o contable, obtenido por la aplicacién de

principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal,
entendiendo éste como la base imponible del impuesto.
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Saldo ingresos y gastos del ejercicio

Impuesto sobre Sociedades
Diferencias permanentes
Diferencias tempocrarias

Base imponible (resultado fiscal)

Saldo ingresos y gastos del ejercicio

Impuestc sobre Scciedades
Diferencias permanentes
Diferencias temporarias

Base imponible (resultado fiscal)

Miles de euros

Cuenta de resultados
consolidada

2022

Ingresos y gastos imputados

al patrimonio neto
consolidado

2.388

Aumentos Disminuciones

Aumentos Disminuciones

Miles de euros

Cuenta de resultados
consolidada

2021

Ingresos y gastos imputados

al patrimonio neto
consolidado

4.064

Aumentos Disminuciones

Aumentos Disminuciones

4.064

Las bases imponibles pendientes de compensar a 31 de diciembre de 2022, y las cuales no han sido activadas,

son las siguientes:

Miles de euros

Ejercicio de generacion (*)

Bases imponibles negativas
pendientes de ser

compensadas
2007 633
2008 519
2009 567
2010 537
2011 428
2012 724
2013 652
2014 513
2015 702
2016 99
2017 366
2018 110
Total 5.850

("} Generadas con anterioridad al acogimiento al régimen especial SOCIMI.
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Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspecioras

Segln se establece en la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. A 31 de diciembre de 2021, las scciedades que componen el
Grupo tienen abiertos a inspeccion los ejercicios 2017, 2018, 2019 y 2020, en todos los casos, de los siguientes
impuestos:

- Impuesto sobre Sociedades

- Impuesto sobre Actividades Econdmicas

- Impuesto sobre el Valor Afadido

- Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran gue se han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que en el caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacién de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos
resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a los presentes estados financieros
intermedios.

Activos por impuesto diferido

Las diferencias temporales en 2022 y 2021 se deben, principalmente, a créditos por pérdidas a compensar de
gjercicios anteriores generados por Borna Investments, S.L.U.

Impuestos diferidos Miles de euros
2022 2021

Activos por impuestos diferidos
- a recuperar en mas de 12 meses 62 52
62 52

Pasivos por impuesto diferido

Las diferencias temporales negativas en 2022 y 2021 se deben, principalmente, a pasivos generados en el
momento de la adquisicion de las participaciones de Tres Forcas Capital, S.L.U. y Borna Investments, S.L.U. Por
medio de la valoracion Triple NAV, afloraron unas plusvalias de las inversiones en las fechas de adquisicion de
cada una de las sociedades que generaron unas diferencias temporales negativas por importe de 1.778 miles de
euros en el caso de Tres Forcas Capital, S.L.U. y 1.792 miles de euros en el caso de Borna Investments, S.L.U.
Adicionaimente se encuentran registrados 352 miles de euros aflorados por el derivado que posee Azaria Rental
SOCIMI, S.A.

13. INGRESOS Y GASTOS

13.1. Importe neto de la cifra de negocios

En miles de euros 2022 2021
Ingresos por renta de alquiler 5.248 7.328
Ingresos por refacturaciones 849 852
Total 6.097 8.178

El importe neto de la cifra de negocios corresponde con ias actividades ordinarias del Grupo descritas en la nota
1, y es devengado en su totalidad en Espafia. Por una parte, bajo el epigrafe de "Ingresos por renta de alquiler’ se
recogen los ingresos en concepto de alquileres de los inmuebles, asi coma por los ingresos de gastos comunes
del mismo. Bajo el epigrafe de “Ingresos por refacturaciones” se recogen los gastos refacturados a los
arrendatarios del inmueble arrendados por las sociedades dependientes en concepto de tasas de IBl y basura.
o |
i
Tal y como se mencicna en la Nota 11, la caida de ingresos esta directamente relacionada con la rescision pargisl,
del contrato que tiene Bifur Investments, S.L con El Pais.

Durante el gjercicio 2022 y 2021 no se han efectuado transacciones en moneda extranjera.
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13.2 Otros gastos de explotacién

2022 2021
Servicios de profesicnales independientes 1.002 893
Primas de seguros 127 98
Servicios bancarios y similares 32 19
Publicidad, propaganda y relaciones pablicas 32 6
Otros servicios 545 467
Tributos 607 552
Otros gastos de gestion corriente (368) 607
Total 1.977 2.642

Bajo el epigrafe "Otros gastos de gestién corriente” se registraban 607 miles de euros al 31 de diciembre de 2021
en concepto de una provisidon por insolvencia que los Administradores consideraron en base a la mejor estimacion
acerca del proceso judicial en el que el Grupo se encontraba inmerso con Yelmo Films, S.1..U. y que ha alcanzado
un acuerdo con fecha 2 de diciembre de 2022.

A cierre de 2022, tras la firma de dicho acuerdo, se registran en este epigrafe adicionalmente, 1.883 miles de euros
por la reversion del deterioro de las rentas acumuladas de dicho contrato asi como el importe equivalente a la
bonificacién firmada por importe de 838 miles de euros (véase Nota 7).

Adicionalmente, bajo el epigrafe “Otros servicios” se registran principalmente gastos en concepto de gastos de
comunidad de propietarios asociados a los contratos de arrendamiento firmados por parte de Tres Forcas Capital,
S.L.U. y Borna Investments, S.L.U., que posteriormente son refacturados a los arrendatarios.

13.3. Gastos de personal

La composicidn del epigrafe de gastos de personal de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre
de 2021 es la siguiente:

Miles de euros

2022 2021
Sueldos, salarios y asimilados 285 192
Cargas sociales 45 33
Otros gastos = 1 1
Total 312 226
E! nimero medio de empleados a cierre a 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:
2022
) | Hombres Mujeres Total
Jefes y técnicos 1 1 2
Administrativos y comerciales 1 - 1
2 1 3
El nimero medio de empleados a cierre a 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:
2021
_ Hombres Mujeres Total
Jefes y técnicos 1 1 2
Administrativos y comerciales 1 - 1
2 1 3
=1
El nimero de empleados a 31 de diciembre de 2022 es el siguiente: /
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2022
Hombres Mujeres Total
Jefes y técnicos 1 1 2
Administrativos y comerciales 1 - 1
2 1 3
El nimero de empleados a 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:
2021
Hombres Mujeres Total
Jefes y técnicos 1 1 2
Administrativos y comerciales 1 - 1
2 1 3

Al cierre del ejercicio 2022 y 2021 no existen personas empleadas en el curso del gjercicio con discapacidad igual
o superior al 33%.

14. RESULTADO FINANCIERO

El detalle de los importes registrados en este epigrafe a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

2022 2021
Miles de euros Miles de euros
Ingresos financieros

Por créditos a entidades vinculadas (Nota 18) 174 28
Por ajuste de valor en instrumentos financieros - 88
Por cuentas corrientes con terceros 12 3
Por cuentas corrientes con entidades vinculadas (Nota 18) - 21
Total 186 140

Gastos financieros )
Por deudas con terceros (2.291) (2.441)
Por préstarmos con entidades vinculadas (Nota 18) - (64)
Por ajuste de valor en instrumentos financieros (36) -
Total (2.327) {2.505)
Total resultado financiero {2.141) {2.365)

Los ingresos financieros relacionados con créditos con entidades vinculadas provienen de los crédites que ostenta
Bifur Investments, S.L.U. con las sociedades descritas en la Nota 7.

Por otro lado, derivado del contrato de financiacién descriic en la Nota 7, a 31 de diciembre de 2022 se han
devengado 1.733 miles de eurcs de intereses (1.935 miles de euros en 2021), asi como 557 miles de euros del
efecto del coste amortizado (507 miles de euros en 2021).

Por altimo, el Grupo ha registrado 36 miles de eurcs en 2022 (88 miles de euros en 2021) en concepto de ajuste
de valor de acuerdo a la valoracién del derivado que tiene suscrito con VTB y el cual esta ligado al contrato de
financiacién descrito anteriormente. La variacion respecto al ejercicio anterior viene del estudio realizado por el
Grupo sobre la tipologia de derivado, registrandolo finalmente a 31 de diciembre de 2022 como derivado con efecto
en patrimenio neto en lugar de cuenta de pérdidas y ganancias.

15. CONTINGENCIAS Y GARANTIAS OTORGADAS

a) Contingencias

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 ninguna de las sociedades del Grupo esta sometida a litigios, procedimientu':s
judiciales, arbitrales u otro tipo de circunstancias que pudieran dar lugar a ta aparicién de potenciales pasivos
contingentes diferentes a lo contabilizado y surgidos en el curso normal del negocio.
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b) Avales

A 31 de diciembre de 2022 y 2021 ninguna de las sociedades del Grupo tiene avales o garantias, salve las
desglosadas en la Nota 7

16. COMPROMISOS
a) Compromisos de compraventa

A 31 de diciembre de 2022 y 2021, las sociedades del Grupo no tienen compromisos firmes de compra o venta de
inmovilizado intangible, inmovilizado material, inversiones inmobiliarias, existencias u otros conceptos
significativos.

b) Compromisos por arrendamiento operativo

A 31 de diciembre de 2021 y 2020, las sociedades del Grupo tenian contratados con los arrendatarios de los
inmuebles explotados las siguientes cuotas minimas de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en
cuenta la repercusién de gastos comunes, ni incrementos futuros de IPC, ni actualizaciones futuras de rentas
pactadas contractualmente, de forma que los importes de cada contrato hasta su finalizacion y dependiendo del
plazo pendiente se muestran a continuacion:

2022
Menos de 1 afio 5213
Entre 1 y 5 afios 23.278
Mas de 5 afios 51.820

2021
Menos de 1 afio 5.298
Entre 1 y 5 afios 26.198
Mas de 5 afios 52.358

17. PERIODIFICACIONES A CORTO PLAZO

El Grupo ha contabilizado gastos anticipados por importe de 31 miles de euros (86 euros a 31 de diciembre de
2021) que corresponden a seguros de responsabilidad civil.
18. OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

A continuacion, se detallan las transacciones realizadas con partes vinculadas durante el ejercicio 2022 y 2021,
adicionales a los dividendos detallades en la Nota 10:

Miles de euros

Ingresos por intereses

2022 de créditos Gastos de gestion
Drago Capital, S.L. 21 (484)
Dotricia, B.V. 12 -
Daily Real Estate, S.L. 141 -
Total 174 {484)

¥
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Miles de euros

ingresos por g TURCY Gastosde . CRSOPOr

2021 intereses de cuentas estién intereses de
créditos : 9 préstamos

corrientes

Drago Capital, S.L. 16 - {374) -
Dotricia, B.V. 12 - - -
Daily Real Estate, S.L. - 18 - (64)
Drago Meditarrean Holdings Cooperatief, U.A. - 3 - -
Total 28 21 (374) (64)

El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021
es el siguiente:
Miles de euros

2022 Créditos y otras Cuentas Préstamos y otras
cuentas a cobrar corrientes cuentas a pagar

Largo plazo
Daily Real Estate, S.L. 4115 - (36)

Corto plazo
Daily Real Estate, S.L. 74 - -
Drago Capital, S.L. 986 . -
Dotricia, B.V. 467 - -
Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. 3 14 -
Total 5.645 14 {36)
Miles de euros

Créditos Préstamos

2021 otras cuentag co?_:g:::: otras cuentas g
a cobrar pagar

Largo plazo
Drago Capital, S.L. - - )
Daily Real Estate, S.L. - 177 -

Corto plazo
Daily Real Estate, S.L. - 117 (119)
Drago Capital, S.L. 758 - -
Dotricia, B.V. 455 . -
Barlata Servicios y Gestiones, S.L. - 21 -
Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. 3 (7} -
Total 1.216 308 {121)

Bajo el epigrafe de “Ingresos por intereses de créditos” se registran 21 miles de euros a 31 de diciembre de 2022
(28 miles de euros a 31 de diciembre de 2021) correspondientes a los intereses devengados por los créditos que
ostenta Bifur investments, S.L.UJ. con Drago Capital, S.L. y Dotricia, B.V., tal y como se ha descrito en la Nota 7.
En relacién con los saldos pendientes a 31 de diciembre de 2022, se corresponden con los intereses devengados,
gue se encuentran pendientes de cobro en su totalidad, asi como de los principales de ambos créditos, que han
sido clasificados de cara a este ejercicio en el corto plazo, tras firmar adendas con las sociedades descritas, fijando
la nueva fecha de vencimiento el 16 de julio de 2023 y el 31 de diciembre de 2023, respectivamente.

Adicionalmente, se incluyen en este epigrafe 141 miles de euros correspondientes al a un anticipo de los fees de |

Azaria Rental SOCIMI S.A. con Drago Capital, S.L.

. 'I/'

Por ltimo, bajo el epigrafe de "Gastos de gestion” se registran 484 miles de euros a 31 de diciembre de 2022 ( ,'I'y!i
miles de euros a 31 de diciembre de 2021) en concepto de honorarios por la gestién por parte de Drago Capital,
S.L. en favor del Grupo.
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19. RETRIBUCIONES AL CONSEJO DE ADMINISTRACION Y ALTA DIRECCION
a) Retribucién a los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad dominante y Alta Direccién

Durante el gjercicio 2022, los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante han devengado
una retribucién de 89 miles de euros (32 miles de euros en el gjercicio 2021), como consecuencia de la
representacion de sus cargos de Consejeros.

Asimismo, no se ha realizado ninguna aportacion en concepto de fondos o planes de pensiones a favor de antiguos
o actuales miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante. De la misma forma, no se han
confraido obligaciones por estos conceptos durante dichos ejercicios.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad dominante no han percibido remuneracion alguna en
concepto de participacién en beneficios o primas. Durante el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, la
Sociedad dominante ha pagado una prima por importe de 34 miles de euros en relacién al seguro de
responsabilidad civil que tiene suscrito con AIG y Zurich. No han recibide acciones ni opciones sobre acciones
durante el ejercicio, ni han ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, no existe personal considerado como Alta Direccion. Las
decisiones clave de planificacion, direccion y control del Grupo, asi como la toma de decisiones que afectan a las
politicas econémicas y estratégicas, son tomadas por el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante.

Las funciones de alta direccion se encuentran realizadas por la sociedad Drago Capital, S.L. dentro de sus
honorarios de gestion.

b) 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 Legislative 1/2010 de 2 de
julio, modificada por la ley 31/2014 de 3 de diciembre que modificé especialmente el contenido del articulo 229,
impone a los Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracion y, en su defecto, a los otros
Administradores o a la Junta General cualquier situacion de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el
interés de la Sociedad Dominante y del Grupo.

Los Administradores tienen el deber de evitar situaciones de conflicto de interés tal y como se establece en el
Reglamento del Consejo de Administracion de Azaria Rental SOCIMI, S.A. y en los articulos 228 y 229 de la Ley
de Sociedades de Capital. Adicicnalmente, dichos articulos establecen que las situaciones de conflicta de interés
en que incurran los administradores seran objeto de informacién en las cuentas anuales consolidadas.

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

20. INFORMACION SOBRE ASPECTOS MEDICAMBIENTALES

La actividad a la que se dedican las sociedades del Grupo no es agresiva con el mediocambiente. Por ello, el Grupo
no tiene responsabilidades, gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental que
pudieran ser significativos en relacion con el patrimonio consolidado, con la situacion financiera o con los resultados
consolidados del Grupo.

Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria consolidada respecto a informacion

de cuestiones medicambientales.

21. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI, LEY 11/2009, MODIFICADA
CON LA LEY 16/2012.

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion del régimen fiscal estabiecido en la Ley 11/2009,

modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.
No es de aplicacion.
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b} Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009,
madificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.
La totalidad de las reservas de Grupo han sido generadas en ejercicios en los cuales ya estaba aplicado el régimen.

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

El dividendo distribuido esta sujeto al tipo del 19%. (Ver Nota 10).

: Procedentes de rentas
Importes en miles de euros Fecha de pago sujetas al 19%
| Dividendo con cargo a resultados del 2022 | Enero 2023 559 |

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

e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores.
El 12 de enero de 2023 el Consejo de Administracion acordd la distribucién de un dividendo a cuenta del ejercicio
2022 por importe de 559 miles de euros. Ver Nota 10.

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

Sociedad Tipo de activo  Ubicacion Fecha de adquisicién
Bifur Investments, S.L.U.  Oficinas Calle Miguel Yuste, 40 (Madrid) 10 de diciembre de 2015
Tres Forcas Capital, S.L.U. Locales comercio Cuartel de Valenzuela (Mglilla) 7 de marzo de 2005
Borna Investments, S.L.U. Salas multicines Plaza del Comercio, 11 9 de mayo de 2016

Azaria Rental SOCIMI, S.A. adquirid el control de la sociedad dependiente Bifur Investments, S.L.U. el 11 de enero
de 2018; con fecha 4 de septiembre de 2019 el control de la sociedad Tres Forcas Capital, 5.L.U., y con fecha 13
de marzo de 2020 el control de Borna tnvestments, S.L.U., momentos respectivos desde los cuales se considera
propietario de la totalidad de las inversiones inmobiliarias de las dependientes.

g) ldentificacion del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta Ley.
Los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley de SOCIMIs son
los reflejados en la tabla anterior.

h) Reservas procedentes de ejercicios en gue ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable en esta Ley, que
se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para compensar pérdidas,
identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.

A 31 de diciembre de 2022 el Grupo cumple con las exigencias de la Ley de SOCIMI que permite la aplicacion
del Régimen fiscal de las mismas.

22. HONORARIOS DE AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios correspondientes a los servicios prestados por la empresa auditora, PricewaterhouseCoopers,
S.L. Auditores son los siguientes:

2022 2021
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.
Servicios de auditoria 78.598 72.000 7
Otros servicios distintos de auditoria (*) 17.000 16.000 /'/
Total servicios prestados 95,598 88.000 '

(*)Revisién limitada
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Los honorarics devengados durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022 por PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L. por los servicics de auditoria de las cuentas anuales consolidadas e individuales de las sociedades
que conforman el Grupo ascendieron a 79 miles de euros (72 miles de euros en 2021).

Los honorarios devengados por los servicios de revision de los estados financieros intermedios consolidados de
2022 ascendieron a 17 miles de euros (16 miles de euros en 2020).

No se han devengado honorarios adicionales por ofras sociedades de la red PwC en concepto de otros servicios
durante 2022 ni 2021.

23. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

A fecha de formulacion de estas cuentas anuales consclidadas, no se han producido otros hechos que afecten a
la situacion financiera y patrimonial del Grupo.



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

FORML}LACI()N DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS E INFORME DE
GESTION CONSOLIDADO DEL EJERCICIO 2022

Informe de Gestién Consolidado correspondiente al ejercicio 2022
Situacion econoémico-financiera del Grupo

En relacién a los estados financieros del ejercicio 2022, el Grupo ha tenide una buena actuacién operativa
presentando un importe neto de la cifra de negocios de 7.764 miles de euros y un fondo de maniobra negativo de
324 miles de euros.

Los ingresos de arrendamiento proceden de los arrendamientos del inmueble de Miguel Yuste, 40 asi como de los
ingresos percibidos por Murias Parque Melillla, S.L., Leroy Merlin Espafa, S.L.U. y Yelmo Films, S.L.U. La
valoracion de los activos inmobiliarios del Grupo a 31 de diciembre de 2022 realizada por BNP Paribas Real Estate
asciende a 141.266 miles de euros.

El resultade del Grupo a 31 de diciembre de 2022 ha ascendido a 2.386 miles de euros. Durante el ejercicio 2022
el Grupo ha tenido 3 empleados.

A 31 de diciembre de 2022, el capital social del Grupo es de 9.511 miles de euros, con una prima de emision de
37.578 miles de euros.

Evolucion previsible del Grupo

No se esperan cambios significativos de cara al proximo ejercicio. EI Grupo ha mantenido los mismos arrendatarios
y contintia en la basqueda de nuevos activos para el Grupo.

Hechos Posteriores

A fecha de formulacién de estas cuentas anuales consolidadas, no se han producide otros hechos que afecten a
la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

Riesgos

Las actividades del Grupo exponen al mismo a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado (incluyendo riesgo
del tipo de interés), riesgo de crédito y riesgo de liquidez. El programa de gestidn del riesgo global de! Grupo se
centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre
su rentabilidad financiera.

A juicio de los Administradores de la Sociedad Dominante no existen instrumentos financieros que, por tener
caracteristicas similares, estén afectados de forma similar per cambios en condiciones econémicas o en otras
variables, y en caso contrario, se considera que los detalles facilitados en las presentes cuentas anuales
consolidadas son suficientes.

a) Riesgo de mercado

Debido a la situacion actual en la que se encuentra el sector inmobiliario y con el fin de mitigar tede impacto
negativo que este puede provocar, el Grupo cuenta con medidas especificas para reducir al minimo el impacto de
éstas sobre su situacion financiera.

Estas medidas se aplican de conformidad con los resultados obtenidos de los andlisis de sensibilidad que el Grupo
realiza de forma recurrente y sobre la base de la estrategia definida en sus planes de negocio.

{i) Riesgo de ftipo de cambio

El Grupo no esta expuesto al riesgo de posibles fluctuaciones en los tipos de cambic ya que realiza sus operaciones
en Euros que es su moneda funcional y de presentacién.

(i) Riesgo de precio

Debido a la ausencia de instrumentos financieros cotizados registrados en su balance, el Grupo no esta expuesto
de forma significativa al riesgo del precio de los titulos de capital. Adicionalmente los contratos con los inquilinos
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se encuentran indexados al IPC con lo cual el riesgo de precio se encuentra mitigado.
(i) Riesgo de tipo de inferés de los flujos de efectivo y del valor razonable

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge de la deuda financiera. La exposicion del Grupo al riesgo de cambio
en los tipos de interés se debe principalmente al préstamo recibido a largo plazo con VTB Bank {Europe) SE a tipo
de interés variable. Adicionalmente, los Administradores de la Sociedad Dominante realizan una revision de los
posibles impactos que potenciales fluctuaciones en los tipos de interés pudieran tener en la cuenta de resultados
y para ello han contratado un derivado con esta misma entidad financiera.

La exposicion a riesgo de fipo de interés variable a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente (importe nominal):

2022 2021
Deuda financiera a tipo variable (*) 47.460 63.494
Total 47.460 63.494

(*) La sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. tiene un préstamo suscrito en septiembre de 2019 con VTB Bark (Europe)
SE sujeto a un tipo de interés fijo del 3,5% con un margen del EURIBOR a 3 meses sin floor.

b) Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se produce por la posible pérdida causada por el incumplimiento de las obligaciones
contractuales de las contrapartes del Grupo, es decir, por la posibilidad de no recuperar los activos financieros par
el importe contabilizado y en el plazo establecido.

El riesgo de impago se intenta disminuir mediante la aportacion de fianzas o depésitos. Las fianzas a devolver a
los inquilinos se retendrian en caso de que los saldos a pagar por parie de estos no fueran satisfechos,

¢} Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que el Grupo no pueda disponer de fondos liguidos, o acceder
a ellos, en la cuantia suficiente v al coste adecuado, para hacer frente en todo momento a sus obligaciones de
pago. El objetivo del Grupc es mantener las disponibilidades liquidas necesarias para hacer frente a sus
obligaciones de pago.

El Grupo presenta a 31 de diciembre de 2022 un fondo de maniobra negativo, con un importe de 324 miles de
euros (18.821 miles de euros positivos en 2021}, asi como contratos de arrendamiento vigentes que implican unas
rentas netas anuales de 5.013 miles de euros, siendo el riesgo de liquidez no relevante.

En base al presupuesto para el ejercicio 2022 aprobado por los Administradores, se ha elaborado la siguiente
prevision de liquidez para los proximos 12 meses (sin tener en cuenta dividendes), cuyo cumplimiento dependera
del éxito de dicho presupuesto.

Miles de Euros

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes al inicio del periodo 2.001
Cobro por arrendamiento 5.013
Pago por intereses del préstamo (2.957)
Pago por amortizacion del préstamo (1.033)
Pago a proveedores y acreedores {1.333)
Reparto dividendos (900)
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes al final del periodo 790
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d) Otros riesgos
(i) Riesgo de operaciones

A fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales consolidadas, los Administradores y la Direccion del
Grupe no prevén una bajada significativa en la valoracién de la cartera. En cuanto a los ingresos por los contratos
de arrendamiento con los diferentes arrendatarics, el Grupe ha mantenido los contratos de arrendamiento con los
inquilinos garantizando asi los ingresos para este ejetcicio y siguientes. Estos inquilinos representan mas del 75%
de los ingrescs de |a cartera.

{ii} Riesgo de liquidez

Los Administradores y la Direccion del Grupo, realizan un andlisis de la situacion actual y a futuro para garantizar
la liquidez del Grupo. Las diferentes negociaciones que el Grupo ha realizado con sus clientes permiten tener un
flujo de ingresos estable y que es suficiente para cubrir las obligaciones a corto plazo.

La Direccion del Grupo ha conseguido acuerdos que les permite tener una posicién mas favorable en cuanto al
pago de vencimientos de deuda. El 94% de la amortizacién de la deuda se debera realizar en el ejercicio 2024,
garantizando asi un servicio de la deuda moderado respecto a los ingresos para los proximos ejercicios.

Los Administradores y la Direccion del Grupo esta realizando esfuerzos significativos en el control de los gastos,
consiguiendo garantizar la liquidez en los ejercicios futuros.

(i}  Riesgo de valoracién

La Direccion de la Sociedad evalia el posible deterioro de las inversiones inmobiliarias, comparando el valor neto
contable con el valor razonable obtenido de las valoraciones realizadas por el experto independiente. Con respecto
al resto de activos y pasivos del balance, no se han detectado cambios de valor significativos.

Los Administradores de la Sociedad han llevado a cabo andlisis de sensibilidad sobre las valoraciones,
considerando escenarios adicionales que tengan en cuenta esta incertidumbre material, con el objetivo de
confirmar que posibles variaciones en el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias, no tendrian impactos
significativos en el balance y cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

En relacién con la formulacion de las presentes cuentas anuales, la Direccion y los Administradores de la Sociedad
han evaluado y concluido que los recursos financieros de la Sociedad siguen permitiendo la aplicacion del principio
de empresa en funcionamiento.

Por tltimo, resaltar que los Administradores y la Direccidn de la Sociedad estan realizando una supervision

constante de la evolucién de la situacién, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros
como no financieros, que pudieran producirse.

Actividades tecnolbgicas

£l Grupo no ha desarrollado durante el ejercicio 2022 ni 2021 actividades de investigacion y desarrollo.
Politica de dividendos

Ver informacion sobre dividendos contenida en la nota 4.13. y Nota 10 de las Cuentas Anuales Consolidadas.
Evolucion bursatil

Los parametros bursétiles durante el ejercicio 2022 y su evolucidon se muestran en los siguientes datos:

Cotizacion a 31 de diciembre de 2022 {€/accidn): 8,60

Cotizacion a 31 de diciembre de 2021 {€faccién): 8,65 _
Cotizacion maxima del periodo: 8,65 7
Cotizacién minima del periodo: 8,60 i
Volumen negociadoe (titulos): O acciones
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Informacién sobre el medio ambiente

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por el Grupo para la proteccion y mejora de
medioambiente no son significativos al 31 de diciembre de 2022. Caon los procedimientos actualmente implantados,
el Grupo considera que los riesgos medioambientales se encuentran adecuadamente controlados. El Grupo no ha
recibido subvenciones de naturaleza medicambiental durante el ejercicio 2022 ni 2021.

Acciones propias

A cierre del gjercicio 2022, la sociedad ostenta 57.386 acciones en autocartera (57.386 acciones a cierre del
gjercicio 2021}, a los efectos de dar cumplimiento a los requisitos de difusion previstos en la Circular MAB 9/2017
y demas normativa aplicable para la incorporacién de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmaobiliario a negociacién en el Mercado Alternativo Bursatil (“MAB”).

Informacion sobre pagos a proveedores al amparo de la ley 15/2010
El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el gjercicio y pendientes de pago al cierre

de balance en relacién con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada porla Ley 31/2014,
es el siguiente:

| 2022 2021
Dias |
Periodo medic de page a proveedore_s a I 33 48
Ratio de operaciones pagadas 32 49
Ratio de operaciones pendientes de pago 40 35
F Importe (miles de euros)
Total pagos realizados : 2.450 2.492 |
Total pages pendientes . 165 306

El calculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en ia resolucion de 4 de febrero
de 2016 del ICAC. A efectos de la presente Nota, el concepto de acreedores comerciales engloba las partidas de
proveedores y acreedores varios por deudas con suministradores de bienes o servicios incluidos en el alcance de
la regulacién en materia de plazos legales de pagos.

De acuerdo a la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, adicionalmente
a la informacion anterior, se indica la siguiente informacion:

Ntimero (unidades) 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo méaximo legal de pago a proveedores 300
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 79,52%
Volumen {miles de euros) 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maxime legal de pago a proveedores 2.339
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 77,61%

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura hasta
el pago material de la operacion seglin se desprende de la Resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas mencionado anteriormente.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el ndmero de dias de pago (dias naturales transcurridos
desde que se inicia el computo del plazo hasta el pago material de la operacién) y, en el denominador, el importe
total de pagos realizados.

Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el,
sumatorio del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de operacionés’
pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagog;]/
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realizados y los pagos pendientes.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulade en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente
de pago (dias naturales transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el dia de cierre de las cuentas
anuales} y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de la resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
de fecha 29 de enero de 2016, no se ha considerado el importe de las transacciones devengadas con anterioridad
a la entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

El plazo maximo legal de pago aplicahle a la Sociedad segun la Ley 11/2013 de 26 de julio es de 30 dias excepto
que exista un acuerdo entre las partes con un plazo maximo de 60 dias.

La Direccion del Grupo esta trabajando en disminuir este ratio.
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El Consejo de Administracion de la sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. en fecha 18 de abril de 2023, y en
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de |a Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37
del Cédigo de Comercio, procede a formular las cuentas anuales consolidadas de Azaria Rental SOCIMI, S.A. y
sociedades dependientes, y el informe de gestion consolidado del ejercicio 2022, los cuales vienen constituidos
por los documentos anexos que preceden a este escrito (52 paginas de papel normal).

FIRMANTES

Consejero: Gemri [bpez-Madrid Gomez-Rodulfo
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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Azaria Rental SOCIMI, S.A.;

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Azaria Rental SOCIMI, S.A. (la Sociedad), que comprenden
el balance a 31 de diciembre de 2022, 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 gjercicio 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 Sociedad a 31 de diciembre de 2022, asf
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacién financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de |a 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 nuestiro informe.

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia segun lo
exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este sentido, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditorfa de cuentas ni han concurrido situaciongs 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.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aguelios que, segun nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria

de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacion de nuestra opinion sobre éstas, y
Nno expresamos una opinion por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P? de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, wwWw.pWC.€S 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, falio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccion 32
Inscrita en el R.O.A.C. con el numero 80242 - CiF: B-79 031290
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Aspectos mas relevantes de la auditoria
Valoracion de las inversiones en patrimonio de
empresas del grupo y asociadas

Al 31 de diciembre de 2022 el valor neto
contable de las inversiones en patrimonio de
empresas del grupo y ascciadas registradas en
el activo no corriente asciende a 48.229.580
euros.

Las inversiones se valoran por su coste menos,
en su caso, el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro. Al menos
al cierre del ejercicio, se efectiian las
correcciones valorativas necesarias siempre
que existe evidencia objetiva de que el valor en
libros de una inversién no seré recuperable. El
imporie de la correccion valorativa es la
diferencia entre su valor en libros y el importe
recuperable, entendido éste como el mayor
importe entre su valor razonable menos los
costes de venta y el valor actual de los flujos de
efectivo futuros derivados de la inversion, tal y
como se dispone en la nota 4.1 de la memcria
adjunta.

Las inversiones en el patrimonio de empresas
del grupo y asociadas han sido explicadas de
forma detallada en la nota 6 de la memoria
adjunta.

Consideramos la valoracion de las inversiones
en patrimonic de empresas del grupo como uno
de los aspectos mas relevantes de la auditoria
debido, principalmente, a su significatividad en
relacion con las cuentas anuales en su conjunto
y a que existe un riesgo inherente asociado a la
valoracion de dichas inversiones.

Riesgo de liguidez a medio plazo

Tal y como indican los administradores en la
nota 10.1 de las cuentas anuales adjuntas, con
fecha 4 de septiembre de 2019, la Sociedad
suscribié un contrato de préstamo con VTB
Bank (Europe) SE. Durante el ejercicio 2022 la
Sociedad ha procedido a amortizar un total de
16.034.803 euros de capital, siendo la deuda
total a 31 de diciembre de 2022 de 47.458.883
euros, cuyo vencimiento es el 16 de julio de
2024.

Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Modo en 2l que se han tratado en la auditoria

Hemos realizado un entendimiento de la
metodologfa de la Sociedad para la evaluacion
de la recuperabilidad de las inversiones.

Hemos obtenido los estados financieros de las
entidades participadas y los importes de las
plusvalias tacitas identificadas. Las plusvalias
tacitas corresponden a la diferencia entre el
valor razonable y el valor en libros de los
inmuebles en propiedad de las entidades
participadas.

Hemos obtenido la valoracién de las inversiones
inmaobiliarias realizada por un experto
independiente, y hemos comprobado que &l
valor de mercado estimado es superior al valor
neto contable de estos activos.

Hemos evaluado las principales hipdtesis
usadas en la valoracion, contrastando la
coherencia de las estimaciones teniendo en
cuenta las condiciones del mercado.

Adicicnalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacion revelada en las cuentas
anuales.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable el
ohjetive de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.

Hemos llevado a cabo nuestro entendimiento
del proceso de tesoreria y financiacion de la
Sociedad y de los controles que tiene
implementados.

Hemos comprobado tos datos mas relevantes
sobre la deuda financiera de la Sociedad a 31
de diciembre de 2022, en especial, en lo relativo
a las fechas de vencimiento y la amortizacion
realizada durante el gjercicio 2022, contrastando
con la documentacion soporte correspondients.
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Aspeclos mas relevantes de la auditoria

Los administradores de la Sociedad consideran
que los flujos futuros de la Sociedad permitiran
cubrir con las necesidades operativas en el
curso normal de su actividad.

Identificamos el riesgo de liquidez a medio plazo
como un aspecto mas relevante de nuestra
auditoria ya que las conclusiones alcanzadas
por los administradores de la Sociedad estan
asentadas en la refinanciacion de la deuda
financiera antes del vencimiento el 16 de julio de
2024, Dichas conclusiones requieren
estimaciones sobre la evolucion del negocio de
la Sociedad y sobre la evolucidn del contexto
econdmico financiero, siendo un area relevante
de cara al andlisis del riesgo de liquidez.

Otra informacién: Informe de gestién

Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Modo en &l que se han tratado en la auditoria
Hemos obtenido las Ultimas proyecciones
mensualizadas de resultados vy liquidez del
2023, preparadas por la direccion de la
Sociedad, evaluando la razonabilidad de dicha
informacidn en base a nuestra comprension de
sus actividades y las explicaciones y datos
aportados. Asimismo, hemos realizado nuestro
propio andlisis de sensibilidad para evaluar
otros escenarios posibles y hemos comprobado
la congruencia con las estimaciones de la
direccion de la Sociedad.

Hemos analizado y considerado los hechos
acontecidos con posterioridad al cierre del
ejercicio que afectan a la situacién de liquidez y
solvencia de la Sociedad en 2023,

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacion revelada en las cuentas
anuales.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefados.

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2022, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de {a Sociedad y no forma parte integrante de

las cuentas anuales.

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestidn. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad cen lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre |a

concordancia del informe de gestidon con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la entidad
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e informar de si
el contenido y presentacion del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones
materiales, estamos obligados a informar de ello.

Saobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito en el parrafo anterior, 1a informacion que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del gjercicio 2022 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa gue resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

Los administradores son responsables de formular 1as cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la Sociedad,
de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la entidad en Espanfa, y
del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccion material, debida a fraude o error.
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Azaria Rental SOCIMI, §5.A.

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

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

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigente en 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 gue 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 |a actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia, aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemas una actitud de
escepticismo profesional durante toda la auditoria. También:

) 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 riesge 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, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
erréneas, o la elusion del conirol interno.

® Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las circunstancias, y no con la
finatidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control interno de la entidad.

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

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

. Evaluamos la presentacion glebal, la estructura y el contenido de las cuentas anuales, incluida
la informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transaccicnes y hechos
subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.
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Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacién con, entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria, asi como cualguier 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 nuestre informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (50242)

A AUDITORES
S~ »

Rafael PRrez Guerra (20738) PRICEWATERHOUSECOUPERS
AUDITORES, 5.L.

26 de abril de 2023

2023  Nom. 0123111261
96,00 EUR



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.
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AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 (Expresado en Euros)

ACTIVO Nota 2022 2021
ACTIVO NO CORRIENTE 77.821.166 93.601.843
Inversiones en empresas del grupo a largo plazo 76.385.863 93.508.911
Instrumentos de patrimonio 6,15 48.229.580 48.229.580
Cuentas a cobrar con partes vinculadas 6,15 28.156.283 45.279.331
Inversiones financieras a largo plazo 1.425.325 92.932
Derivados 7 1.425.325 92.932
Activos por impuesto diferido 9.978 -
ACTIVO CORRIENTE 2.293.817 881.696
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 302.259 582.977
Clientes, empresas del Grupo 6,15 3.234 320.706
Anticipo a proveedores 6 146.076 90.131
Otros créditos con las Administraciones Publicas 11 93.310 147.556
Deudores comerciales 6 59.639 24.584
Inversiones en empresas de grupo y asociadas 74.459 82.962
Cuentas a cobrar con partes vinculadas 6,15 74.459 82.962
inversiones financieras a corto plazo 42.887 4297
Oftros activos financieros 6,15 42 887 42971
Periodificaciones a corto plazo 27.043 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 8 1.847.169 172.786
TOTAL ACTIVO 80.114.983 94.483.539

Las Notas 1 a 19 de la memoria son parte integrante de estas cuentas anuales.



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

BALANCE AL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 {Expresado en Euros)

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 2022 2021
PATRIMONIO NETO 32.489.981 31.703.862
Fondos Propios 9 31.463.318 31.703.862
Capital 9.510.604 9.510.604
Prima de emisién 28.512.145 28.512.145
Reserva legal 837.414 652.989
Reserva voluntaria 113.814 115.090
Reserva libre (7.792.402) (7.792.402)
Acciones y participaciones en patrimonio propias (338.914) (338.914)
Resultado del gjercicio 620.559 1.844 252
Dividendo a cuenta 98 (799.902)
Ajustes por cambios de valor 6 1.026.663 -
Operaciones de cobertura 1.026.663 -
PASIVO NO CORRIENTE 45.909.914 60.839.787
Peudas a largo plazo 10 45.557.716 60.839.787
Deudas con entidades de crédito 45.557.716 60.839.787
Pasivos por impuesto diferido 11 352.198 -
PASIVO CORRIENTE 1.715.088 1.939.890
Deudas a corto plazo 10 1.592.545 1.342.767
Otros pasivos financieros 559.954 10.150
Deudas con entidades de crédito 1.032.591 1.332.617
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo 15 35.551 308.987
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 86.992 288.136

Proveedores 10 61.818 89.445

Otras deudas con las Administraciones Publicas 11 25.174 198.691
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 80.114.983 94.483.539

Las Notas 1 a 19 de la memoria son parte integrante de estas cuentas anuales.



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 {(Expresada en Euros)

Ejercicio anual
terminado el 31

Ejercicio anual
terminado el 31

Importe neto de la cifra de negocios

Ingresos por dividendos
Ingresos por prestacion de servicios

Otros gastos de explotacién

Servicios exteriores
Tributos

Gastos de personal

Sueldos y salarios
Seguridad social a cargo de la empresa
Ofros gastos sociales

Otros resultados
RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos financieros
Gastos financieros

Variaciones de valor razonable de instrumentos

financieros

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Impuestos sobre beneficios
RESULTADO DEL EJERCICIO

Nota de diciembre de  de diciembre de
2022 2021

3.236.399 3.990.459

121 2.495.686 3.264.078
121 740.713 726.381
12.2 (1.099.846) (912.749)
(1.098.644) {900.111)

(1.202) (12.638)

12.3 (289.812) (204.850)
(248.002) (176.590)

{41.810) (27.453)

- {807)

(1.000) -

1.845.741 2.872.860

13,15 1.102.680 1.388.076
13 {2.327.862) {2.504.441)
13 - 87.757
{1.225.182) (1.028.608)

620.559 1.844.252

11 - -
3 620.559 1.844.252

Las Notas 1 a 19 de la memoria son parte integrante de estas cuentas anuales.



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 (Expresado en Euros)

2022 2021

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias 620.559 1.844.252

Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto - -
Por coberturas de flujos de efectivo - -
Efecto impositive - -

Total ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto - -

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganacias - -
Por coberturas de flujos de efectivo -
Efecto impositive -

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 620.559 1.844.252

Las Notas 1 a 19 de la memoria son parte integrante de estas cuentas.



-

‘Sajenue sejusnd Selsa ap qummeuC_ aued uos elowaWw B| ap gT © T SLION SeT

186'687'2€ €99'920'T 655029 86 (v16'88€) (885'8/9°/) VPIV'/E8 GPTI'CIS'8C ¥09°'0TS'6 2202 ONV 1VNId ‘0Q1vs
/8€'S520°T €99'920'T - - - (912'T) - - - son0
128'6G8 - (zsz'v¥8'T) 000°008 - - Ger'veT - - TZ0Z OpelNsal [ap uoNgLISIg
- - - - - - - - - seidoid sauoiooe uod sauoideiado
- - - - - - - - - solrelaldoid o S0120S UOD sauoloeiadO
655029 - 655029 - - - - - - soploouodal soiseb A sosalbul 101
298'€0L'TE - 262 vy8'T  (206'66L) (v16'8ee) (21€2/9°1) 686259 SPT1'2IS'8C ¥09°'0TS 6 2202 ONV OIDINI ‘'0av1isncy 0alvs
298'€0L'TE - 262 vy8'T  (206'66L) (v16'8ee) (21€2/9°1) 686259 SPT1'2IS'8C ¥09°'0TS 6 T20Z ONV 1VNI4 ‘0a1VvsS
I A4 - - - - - eevey - - S ile)
(081°€8¢) - (960'866'T) 9TO'00E'T - 060'GTT 0T8'66T - - 020z opeynsai [ap uolanguisid
(206'662) - - (zo6'662) - - - - - SopuapIAIp ap uolNguUiIsig
(260°0T) - - - (zeo'0OT) - - - - seldoid sauoiode uod sauoioeladO

- - - - - - - - souelaldold 0 SO120S UOD sauoldeladQ
252 VY8t - S8’ T - - - - - - soploouodal soiseb A sosalbul 101
TIGE'€00'TE - 960'866'T (9T0°00€'T) (zz8'82E) (20v'26.'L) 9¥.'€0F GVT'ZIS8C ¥09°'0TS'6 T20Z ONV OIDINI ‘'Oav1SNry 0d1vs

(Le10N) (6 ®ION) (6e10N) (6eloN)  (seioN) (6 ®EION) (6 ®10N) (6 ©ION)

JoeA ap

o_cm%m%a SOIQUEd opwmle 4 1y,  SE1doM \wmmmumx_g feba UOISIL®  OpEINIIIOSD
. _So.._. lod 9P opusplIAIg SOUOIdY wmimmmm BAOSSY wuﬁmE:n_ _S_Qmo
so1snly opelnsay I ! !

(s04n3 usa opesaldx3)

220z 3Aa 34aN3101a 3d T€ 13 OAVNINYAL TVNNY OI010¥3r3 1V ILNIIANOJSIHHOD OLIN OINOWIFLYd 13 N3 SOIgNVvD 3d oavisa (g

¢20¢ 3d F49N31D1d 3A T€ T3 OAVNINYGIL TVNNY 01010433 1V FLINIIANOdSTIHHOD OLIN OINONIYLVd 13 N3 SOIdINVYD 3d OAv.1isd

V'S 'INIDOS TVLINIY VIHVYZY



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2022 (Expresado en Euros)

Ejercicio Ejercicio
anual anual
terminado el terminado el
Nota 31 de 31 de
diciembre de diciembre
2022 de 2021
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 449.624 298.592
Resultado del ejercicio antes de impuestos 3 620.559 1.844.252
Ajustes del resultado 1.233.353 1.078.041
ingresos financieros 6,13 (1.102.680)  (1.388.076)
Gastos financieros 10,13 2.327.862 2.504.441
Variacion de valor razonable en instrumentos financieros 10 - (87.757)
Otros ajustes al resultado 8.171 49.433
Cambios en el capital corriente 329.352 (676.252)
Deudores y otras cuentas a cobrar 6 280.718 (152.425)
Acreedores y otras cuentas a pagar 10 (201.144) 142.339
Otros pasivos corrientes 10 249.778 (666.166)
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (1.733.640)  (1.947.449)
Pagos de intereses 10 (1.733.640)  (1.947.449)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION 18.234.315 4.229.780
Cobros por desinversiones 6 18.234.315 4.229.780
Empresas del grupo y asociadas 18.234.315 4.229.780
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (17.009.556) (4.382.189)
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 10 - (10.092)
Amortizacion de instrumentos de patrimonio propio (10.092)
Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio - 5
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero: 10 (16.149.729)  (3.189.016)
Emision de deudas con entidades de crédito = -
Devolucién y amortizacion de deudas con entidades de crédito (16.149.729)  (1.414.520)
Devolucién y amortizacion de deudas con empresas del Grupo y
SSociadas (1.774.496)
Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos
financieros 9 (859.827)  (1.183.081)
Dividendos (859.827)  (1.183.081)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 1.674.383 146.182
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 172.786 26.604
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 1.847.169 172.786
Variacién neta 1.674.383 146.182

Las Notas 1 a 19 de la memoria son parte integrante de estas cuentas anuales.
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AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2022 (Expresada en Euros)

1. INFORMACION GENERAL

Azaria Rental SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada Ariot Investments S.L.), en adelante la “Sociedad
Dominante”, “la Sociedad” o "Azaria®, es una sociedad esparfiola con CIF ndmero A-87685145, constituida, por
tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante notario de Madrid el 11 de noviembre de 2016 e inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 35.212, Folic 179, Seccién 82, Hoja M-633195 e inscripcidn n® 1 con
domicilio social en la calle Serranc 67 (Madrid).

El dia 12 de diciembre de 2016, Daily Real Estate, S.L. compro la totalidad de las participaciones de Azaria para
posteriormente y con fecha 23 de enero de 2017 aumentar su capital social mediante una aportacién ne dineraria
formada por 5.000.000 participaciones de 1 euro de valor nominal y una prima de emisidn por importe de
15.783.500 euros (nota 9}, de la sociedad Bifur Investments, S.L. convirtiendo asi a Azaria en socio de Bifur
Investments, S.L. con un 50% de sus participaciones. Dicha aportacién no dineraria no fue considerada por la
direccidn como constituyente de un negocio, por lo que dichas acciones contabilizaron en el momento de la
transaccién y aportacién a valor razonable, asi la diferencia entre el importe escriturado de la ampliacion de capital
y el valor razonabile de la inversion se registré contra prima (Nota 9).

El 3 de abril de 2017, Daily Real Estate, S.L. (matriz de la compafiia), suscribid un contrato de compraventa de
participaciones sociales de Ariot Investments, S.L. con Wil Shares Limited, mediante el cual, la ultima obtuvo una
participacién del 18,56%. Asi, a cierre de 2017 Daily Real Estate, S.L. poseia una participacion en Ariot Investments,
S.L. del 81,44% y Wil Shares Limited del 18,56%.

El 28 de septiembre de 2017 la Sociedad, tras la decision adoptada por los socios, comunicé a la Agencia Tributaria
su opcion por la aplicacién del régimen de Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario,
estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las SOCIMI.

A 31 de diciembre de 2017, Azaria ostentaba Iz titularidad del 50% de las acciones de la sociedad Bifur Investments,
S.L

Con fecha 11 de enero de 2018 Azaria, realizé una ampliacién de capital a la que acudié Drago Mediterranean
Holdings Cooperatief, U.A., aportando la propiedad que tenia sobre Bifur Investments, 5.L. y que constituia el 50%
del total del patrimonic de la misma.

De esta manera, fras la aportacion no dineraria y la ampliacidn de capital, la Sociedad pasé a tener el 100% de las
participaciones scbre Bifur Investments, S.L.. y la sociedad Drago Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A. a poseer
un 50% de las participaciones de Ariot Investments, S.L. cambiando la estructura societaria del Grupo.

Con fecha 1 de marzo de 2018 se acordd por unanimidad mediante Junta General Extraordinaria y Universal una
reduccion del capital social mediante la amortizacién de participaciones sociales con devolucién de aportaciones a
los socios de la sociedad {ver Nota 9).

Con fecha 9 de mayo de 2018, se acuerda en Junta General Extracrdinaria y Universal el cambio de denominacion
social de la sociedad, que pas6 a denominarse Azaria Rental SOCIMI, S.L.

Adicionalmente, con fecha 6 de junio de 2018, se acordé en Junta General Extraordinaria y Universal, la
transformacion de la sociedad en sociedad anénima, sin cambio de personalidad juridica y conservando la
denominacion de SOCIMI.

Con fecha 6 de junio de 2018, se adoptd en Junta de Administradores Solidarios la correspondiente adaptacion del
objeto social de la Scciedad al establecido para las SOCIMI. Dicho acuerdo fue elevado en escritura piblica et 14 de
junio de 2018.

Con fecha 4 de septiembre de 2019 se aprueba por parte de la Junta General y Consejo de Administracion de la
sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. una reduccidn de capital por importe de 2.066.950 euros. Dicha disminucidn
se realiza mediante la amortizacion por la Sociedad de 2.066.950 acciones de un euro de valor nominal, previa
campra par la Sociedad de las mismas a los accionistas, fijando de esta manera el capital social en la suma de
6.259.050 euros. ) S

I &
L

Asimismo, una vez cumplida la condicién suspensiva consistente en la ejecucion de ta reduccién de capitd, &l
Consejo de Administracién con fecha 4 de septiembre de 2019, previamente aprobado por la Junta General-de
Accionistas, adopta la decision de realizar un aumento de capital de social de la misma mediante aportacién no
dineraria del 100% de participaciones que Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta de Tres Forcas Capital, S.L.
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AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2022 (Expresada enh Euros)

Por tanto, el capital social de [a Sociedad queda ampliado en la cantidad de 1.949.790 euros. A partir de este
momento, Petalaca Servicios y Gestion S.L. pasa a ostentar el 23,75% de la Sociedad, y Tres Forcas Capital, S.L.
pasa a pertenecer al grupo consolidado de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Con fecha 27 de septiembre de 2019 realizé un cambio de titularidad entre los accionistas. Drago Mediterranean
Holdings Cooperatief, U.A. procedid a vender la totalidad de sus accicnes al accionista Daily Real Estate, S.L.U. Por
ello, de acuerdo con las operaciones comunicadas, a fecha 31 de diciembre de 2019 la Sociedad Daily Real Estate,
S.L.U. ostentaba una participacion directa del 72,31% y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostentaba una
participacién directa del 23,75% en el capital social de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Con fecha 13 de marzo de 2020 se aprobd por parte de la Junta General y Consejo de Administracién de Azaria
Rental SOCIMI, S.A. una ampliacién de capital mediante aportacion no dineraria del 100% de participaciones que
Daily Real Estate, S.L.U. ostentaba de Borna Investments, S.L.U., una vez cumplida [a condicion suspensiva
consistente en la adquisicion del 50% del capital de Borna Investments, S.L.U. por parte de Daily Real Estate, S.L.U.
La ampliacion de capital se llevd a cabo mediante la emisidon de 1.301.764 acciones de 1 euro de valor nominal con
una prima de emision de 5.466.591 euros. A fecha de adquisicion se procedié a actualizar el valor de las
participaciones y la diferencia se ajusto en el epigrafe de prima de emisidn por un importe de 4,024.181 eurcs. De
este modo, a partir de este momento, Daily Real Estate, S.L.U. pasé a ostentar una participacién directa del 76,10%
en el capital de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Durante el ejercicio 2020 se incorpord PSP Investments Holding Europe LTD al accionariado de la Sociedad, quien
ostenta una participacion directa del 6,93% al 31 de diciembre de 2021.

A 31 de diciembre de 2022 y de acuerdo con las operaciones comunicadas, Daily Real Estate, S.L.U. ostenta una
participacion directa del 69,17% y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta una participacion directa del 20,50%
en el capital social de la Sociedad, siendo el resto perteneciente a accionistas minoritarios y autocartera de la
Sociedad.

La totalidad de las acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacién desde el dia 25 de septiembre de 2018,
cotizan en el BME Growth (anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil) y forman parte del segmento
SOCIMIs.

El objeto social de la Sociedad, descrito en el articulo 2 de sus estatutos es;

i. La adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento, incluyendo la
actividad de rehabilitacién de edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de
diciembre, del impuesto scbre el Valor Afadido;

i. La tenencia de pariicipaciones en el capital de ofras sociedades cotizadas de inversion en el mercado
inmobiliario (SOCIMIs) o en el de otras entidades no residentes en temitorio espafiol que tengan el mismo
objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs
en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

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

iv. La tenencia de acciones o participacicnes de Instituciones de Inversion Colectiva Inmabiliaria reguladas en
la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el
futuro.

Con fecha 20 de abril de 2022 se realizd la formulacién de las cuentas anuales individuales, asi como del informe
de gestion individual de la Sociedad, correspondientes al ejercicio social cerrado a 31 de diciembre de 2021.
Dichas cuentas fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas con fecha 21 de junio de 2022.

Las cuentas anuales consolidadas de Azaria Rental SOCIMI, S.A. al 31 de diciembre de 2022 se han formulado
de forma conjunta a estas cuentas anuales individuales con fecha 18 de abril de 2023, y seran depositadas e
Registro Mercantil de Madrid. Se espera que estas cuentas sean aprobadas sin ninguna modificacion.



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMEBRE DE
2022 (Expresada en Euros)

Régimen SOCIMI

El régimen fiscal especial de SOCIMI regulado de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre. El articulo 3 de la Ley 11/2008, de 26 de octubre, establece determinados requisitos para este
tipo de sociedades, a saber:

i) Deben tenerinvertido, al menos, el 80% del valor del activo en bienes inmuebles de naturaleza urbana
destinados al arrendamiento, en terrenos para la promocién de bienes inmuebles que vayan a
destinarse a dicha finalidad siempre que la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a
su adquisicién, asi como en parlicipaciones en el capital o en el patrimonio de otras entidades a que
se refiere el apartado 1 del articulo 2 de esta Ley.

i) Al menos el 80% de las rentas del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas fas
derivadas de la transmisién de las participaciones y de los bienes inmuebles afectos ambos al
cumplimiento por parte de la Sociedad de su objeto social principal, una vez transcurrido e! plazo de
mantenimiento a que se refiere el apartado siguiente, debera provenir del arrendamiento de bienes
inmuebles y de dividendos o participaciones en beneficios ligados a las inversiones antes
mencionadas.

iii) Los bienes inmuebles que integren el activo de la Sociedad deberan permanecer arrendados durante
al menos tres afnos. A efectos del computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado
ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afo.”

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

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

5. El capital minimo exigido es de 5 mifllones de euros. Solo podra haber una clase de acciones.

Adicionalmente [a Sociedad debera distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su
distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes
siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién.

El incumplimiento de tal condicién supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen general del Impuesto
sobre Sociedades a partir del propio periode impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se
subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho
periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la
cucta ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositives anteriores, sin perjuicio
de los intereses de demora, recargos y sanciones gue, en su caso, resulten procedentes.

A 31 de diciembre de 2022 la Sociedad no cumple con las exigencias de la Ley de SOCIMI que permite la
aplicacién del Régimen fiscal de las mismas. Este hecho puntual se debe al ingreso por refacturacion de gastos
relacionados con las reformas de los actives que poseen las filiales del Grupo. Sin embargo, dado que se trata de
un ingreso puntual durante el ejercicio 2022 y que existe un periodo de subsanacién de un ejercicio, los
Administradores a fecha de formulacién estiman que cumpliran para el proximo ejercicio con los requisitos
indispensables de esta normativa.

2. BASES DE PRESENTACION

a) |Imaacen fiel

Las cuentas anuales correspondientes al gjercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022 han sido formuladas
por el Consejo de Administracién el 18 de abril de 2023 de conformidad con el marco regulatorio de informacidn
financiera aplicable a la Sociedad, que esta formado por:

a) El Codigo de Comercio espafiol y todas las demas leyes societarias aplicables en Espana.
b} Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido modificado por el

Real Decreto 1/2021 y sus adaptaciones sectoriales.

¢) Las normas obligatorias aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas y la legislagion
secundaria relevante.

d} Todas las demas leyes aplicables en materia de contabilidad en Espafia
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AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.
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Las cuentas anuales de la Sociedad se presentan en euros, que es la moneda de presentacion y funcional de la
Sociedad.

b) Aspectos criticos de la valoracion v estimacion de la incertidumbre

La preparacién de las cuentas anuales exige el uso por parte de la Sociedad de ciertas estimaciones y juicios en
relacién con el futuro que se evallan continuamente y se basan en la experiencia histérica y otros factores,
incluidas las expectativas de sucesos futuros que se creen razonables bajo las circunstancias.

Las estimaciones contables resultantes, por definicidn, raramente igualaran a los correspondientes resultados
reales. A continuacion, se explican las estimaciones y juicios que tienen un riesgo significativo de dar lugar a un
ajuste material en los valores en libros de los activos y pasivos dentro del ejercicio financiero siguiente.,

Recuperabilidad de las rarticipaciones en emaresas del Grupo

Los Administradores de la Sociedad, realizan un analisis de [a potencial pérdida de valor de las inversiones en
sociedades del grupo, asociadas y multigrupo que tiene registrada respecto a su valor contable. Dicho andlisis se
realiza utilizando diferentes parametros permitidos por la norma como son el valor patrimonial mas, en su caso,
plusvalias tacitas y el valor recuperable, el cual es obtenido el cual es a partir del valor razonable del active
inmobiliario subyacente de la sociedad en la que participa.

La mejor evidencia del valor razonable de las inversiones inmobiliarias en las que la Sociedad tiene
participaciones, en un mercado activo, son los precios de activos similares. En la ausencia de dicha informacion
ante la actual situacion de mercado, la Sociedad determina el valor razonable mediante un intervalo de valores
razonables. En la realizacion de dicho juicio la Sociedad utiliza una serie de fuentes incluyendo:

i} Precios actuales en un mercado activo de propiedades de diferente naturaleza, condicidn o
localizacién, ajustadas para reflejar las diferencias con los activos propiedad de la Sociedad.

ii) Precios recientes de propiedades en otros mercados menos activos, ajustados para reflejar cambio
enlas condiciones econdmicas desde la fecha de la transaccion.

iiiy Descuentos de flujo de caja basados en estimaciones derivadas de las condiciones de los contratos
de arrendamiento actuales y proyectadas, y si fuera posible, de la evidencia de precios de mercado
de propiedades similares en la misma localizacion y condicion, mediante la utilizacion de tasas de
descuento que reflgjara la incertidumbre del factor tiempo. Asi mismo se tienen en cuenta en la
determinacién del valor obtenido mediante esta técnica los posibles usos futuros a dar a
determinadas superficies de los inmuebles propiedad de la Sociedad.

impuesto sobre beneficios

La Sociedad esta acogida al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion Inmobiliaria (SOCIMI), lo que en la practica supcne que, bajo el
cumplimiento de determinados requisitos, la Sociedad esta sometida a un tipo impositivo en relacién al Impuesto
de Sociedades del 0%. La modificacion en la Ley 11/2021 grava con un 15% los beneficios no distribuidos a través
de dividendos, circunstancia que no es de aplicacién para la Sociedad en el gjercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2022.

El Consejo de Administracidén realiza una monitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos en la
legislacion con el objeto de mantener las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido, la estimacion
de los Administradores es que dichos requisitos seran cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo
a registrar ningun tipo de resultado derivado del Impueste sobre Sociedades.

¢) Comparacion de la informacion

A los efectos de la obligacién establecida en el articulo 35.6 del Cédigo de Comercio, y a los efectos derivados de
la aplicacion def principio de uniformidad y del requisito de comparabilidad, se presenta a efectos comparativos
con cada una de las parlidas de balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo, ademas de las cifras correspondientes al ejercicio 2022,
corresponidentes al ejercicio 2021,

"
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d) Agrupacién de partidas

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

e} Empresa en funcionamiento

Al 31 de diciembre de 2022 la Sociedad presenta un fondo de maniobra positivo que asciende a 578.729 euros
(1.058.194 euros negativos en 2021). Los Administradores de la Sociedad consideran que los flujos futuros de la
Sociedad permitiran cubrir con las necesidades operativas en el curso normal de su actividad.

3. DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucion del resultado del ejercicio 2022, formulada por los Administradores y que se espera

sea aprobada por la Junta General de Socios, asi como la aplicacion del resultado obtenido en el ejercicio 2021 y
aprobado por los Administradores, son los siguientes:

2022 Euros

Base de repario:

Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias 2021 (beneficios) 620.559
Aplicacion:

Reserva legal 62.056

Dividendo 558.503

021 Euros

Base de reparto;

Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias 2020 (beneficios) 1.844.252
Aplicacidn:

Reserva legal 184.425

Dividendo a cuenta 1.659.827

3.1. Limitaciones para la distribucién de dividendos

La Sociedad esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucion de la reserva legal,
hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. Esta reserva, mientras no supere el 20% del capital
social, no es distribuible a los accionistas.

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutes, sélo podran repartirse dividendos con cargo
al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no es o, a consecuencia
del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados directamente al
patrimonic neto no podran ser objeto de distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas de ejercicios
anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio nete de la Sociedad fuera inferior a la cifra del capital social,
el beneficio se destinara a la compensacion de estas pérdidas.
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3.2. Reparto obligatorio de dividendos

Dada su inclusion en el régimen de SOCIMI y tal y como esta recogido en el articulo 29 de sus estatutos sociales,
la Sociedad estard obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto
en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

4. CRITERIOS CONTABLES

Los principales criterios de registro y valoracién utilizados por fa Sociedad en la elaboracién de estas cuentas
anuales son los siguientes:

4.1. Activos financieros
+ Valor razonable con cambios en pérdidas y ganancias.

En esta categoria se incluyen los instrumentos de patrimonio que no se mantienen para negociar, ni que se deben
valorar al coste, y sobre los que se ha realizado la eleccion irevocable en el momento de su reconocimiento inicial
de presentar los cambios posteriores en el valor razonable directamente en el patrimonio neto.

Adicionalmente, se incluyen aquellos activos financieros designados, en el momento de! reconocimiento inicial de
forma irrevocable como medido al valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, y que en
caso contrario se hubiera incluido en ofra categoria, para eliminar o reducir significativamente una incoherencia
de valoracion o asimetria contable que surgiria en otro caso de la valoracidn de los activos o pasivos sobre bases
diferentes.

Valoracién inicial

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, sera el precio de la transaccion, que equivaldra al valor razonable de la contraprestacién
entregada. Los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles se reconoceran en la cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio.

Valoracion posterior

Después del reconocimiento inicial la empresa valorara los activos financieros comprendidos en esta categoria a
valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

s« Coste amortizado.

Se incluyen en esta categoria aquellos activos financieros, incluso los admitidos a negociacion en un mercado
organizado, en los que [a Sociedad mantiene la inversién con el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados
de la ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo gue son Unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal
pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son (micamente cobros de principal e interés sobre el importe del principal
pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinario o comun, sin perjuicio de
que la operacion esté acordada a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por operaciones no
comerciales:

a) Creditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se originan en la venta de
bienes y la prestacion de servicios por operaciones de trafico de la empresa con cobro aplazado, y

b} Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que, no siendo instrumentos
de patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de cuantia determinada o
determinable, que proceden de operaciones de préstamo o crédito concedidos por la empresa.

13



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2022 (Expresada en Euros)

Valoracion inicial

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable, que, salvo
evidencia en contrario, sera el precio de la transaccion, que equivaldra al valor razonable de la contraprestacién
entregada, mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afo y que no tienen un
tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos al personal, los dividendos a cobrar y los desembolsos
exigidos sobre instrumentos de patrimonic, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, se valoran por su
valor nominal en la medida en la que se considerar que el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no es
significativo.

Valoracién posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizaran en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés
efectivo.

No obstante, los créditos con vencimiente no superior a un afo que, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado
anterior, se valoran micialmente por su valor nominal, contindan valorandose por dicho importe, salvo que se
hayan deteriorado.

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

Deterioro del valor

Se efectlian las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre que existe evidencia objetiva de
que el valor de un activo financiero, o de un grupo de actives financiercs con similares caracteristicas de riesgo
valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas eventos que hayan ocurrido después
de su reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccion o retraso en los flujos de efectivo estimados futuros,
que pueden venir motivados por la insolvencia del deudor.

Con caracter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos financieres es la diferencia entre su valor
en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los procedentes de la ejecucién
de las garantias reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo de interés efectivo calculado
en el momente de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de interés variable, se emplea el
tipo de interés efectivo que corresponde a la fecha de cierre de las cuentas anuales de acuerdo con las condiciones
contractuales.

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

« Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto.

Se incluye en esta categoria aquellos activos financieros cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas
especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal
pendiente, y no se mantienen para negociar ni procede clasificarlo en la categoria “Activos financieros a coste
amortizado”. También se incluyen en esta categoria las inversiones en instrumentos de patrimonio para las se
haya ejercitado la opcion irrevocable para su clasificacién como “Activos financieros a valor razonable con cambios
en la cuenta de pérdidas y ganancias”.

Valoracién inicial

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable, que, con
caracter general es el precio de la transaccion, esto es el valor razonable de la contraprestacion entregada, mas
los costes de fransaccion que les sean directamente atribuibles, incluyéndose el importe de los derechos
preferentes de suscripcion y similares que, en su caso, se hubiesen adquirido.

Valoracién posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su valor razonable, sin deducir los costés/de
transaccion en que se pudiera incurrir en su enajenacion. Los cambios que se producen en el valor razonablé se
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registran directamente en el patrimonio neto, hasta que el activo financiero causa baja del balance o se deteriora,
momento en que el importe asi reconocido, se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias.

No cbstante, las correcciones valorativas por deterioro del valor y las pérdidas y ganancias que resultan por
diferencias de cambio en activos financieros monetarios en moneda extranjera, se registran en la cuenta de
pérdidas y ganancias.

También se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias el importe de los intereses, calculados segan el método
del tipo de interés efectivo, y de los dividendos devengados.

Cuando debe asignarse valor a estos activos por baja del balance u otro motivo, se aplica el método del valor
medio ponderade por grupos homogéneos.

En el supuesto excepcional de que el valor razonable de un instrumento de patrimonio deja de ser fiable, los
ajustes previos reconocidos directamente en el patrimonio neto se trataran de la misma forma dispuesta para el
deterioro de los Activos financieros a coste.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcidn y similares o segregacion de los mismos para
ejercitarles, el importe de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos activos. Dicho importe
corresponde al valor razonable o al coste de los derechos, de forma consistente con |a valoracion de los activos
financieros asociados.

Deterioro del valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectdan las correcciones valorativas necesarias siempre que existe evidencia
objetiva de que el valor de un activo financiero, o grupo de activos financieros incluidos en esta categoria con
similares caracteristicas de riesgo valoradas colectivamente, se ha deteriorado como resultade de uno o mas
eventos que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial, y que ocasionan:

a} En el caso de los instrumentes de deuda adquiridos, una reduccion o retraso en los flujos de efectivo estimados
futuros, que vengan motivados por la insolvencia del deudor; o

b) En el caso de inversiones en instrumentos de patrimenio, la falta de recuperabilidad del valor en libros del activo,
evidenciada por un descenso prolongado o significativo en su valor razonable. Considerando con caracter general
que el instrumento se ha deteriorado ante una caida de un afio y medio ¢ de un cuarenta por ciento en su
cotizacion, sin que se haya producido la recuperacién de su valor, sin perjuicio de que pudiera ser necesario
reconocer una pérdida por deterioro antes de que haya transcurrido dicho plazo o descendido la cotizacion en el
mencionado porcentaje.

La correccién valorativa por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre su coste o coste
amortizado menos, en su caso, cualquier correccion valorativa por deterioro previamente reconocida en la cuenta
de pérdidas y ganancias y el valor razonable en el momento en que se efectia la valoracion.

Las pérdidas acumuladas reconocidas en el patrimonio neto por disminucion de! valor razonable, siempre que
exista una evidencia objetiva de deterioro en el valor del activo, se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Los incrementos en el valor razonable en ejercicios posteriores se registran con abono a la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio para revertir la correccion valorativa reconocida en ejercicios anteriores. A excepcion de
los incrementos en el valor razonable correspondiente a un instrumento de patrimonio que se registra directamente
contra el patrimonio neto.

= Coste.

En todo caso, se incluyen en esta categoria de valoracién:

a) Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

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

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

d) Las aportaciones realizadas como consecuencia de un confrato de cuentas en participacién y similares.
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e) Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente, bien porque se pacte un tipo
de interés fijo o variable condicionade al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo,
la obtencion de beneficios), o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucién de la
actividad de la citada empresa.

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

Valoracién inicial

Las inversiones incluidas en esta categeria se valoraran inicialmente al coste, que equivale al valor razonable de
la contraprestacion entregada mas los costes de transaccidon que les sean directamente atribuibles, no
incorporandose éstos (ltimos en el coste de las inversiones en empresas del grupo.

No obstante, en los casos en lo que existe una inversidn anterior a su calificacién como empresa del grupo,
multigrupo o ascciada, se considera como coste de dicha inversién el valor contable que debiera tener la misma
inmediatamente antes de que la empresa pase a tener esa calificacion.

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

Valoracion postenior

Los instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria se valoran por su coste, menos, en su caso, el importe
acumulado de las correcciones valorativas por deterioro.

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

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcion y similares o segregacion de los mismos para
ejercitarlos, el importe del coste de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos activos.

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

Se aplica este mismo criteric en los préstamos participativos cuyos intereses tienen caracter contingente, bien
perque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria
{por ejemplo, la obtencion de beneficios), o bien porque se calculan exclusivamente por referencia a la evolucion
de la actividad de la citada empresa. Si ademas de un interés contingente se acuerda un interés fijo irrevocable,
este Ultimo se contabiliza como un ingreso financiero en funcién de su devengoe. Los costes de transaccion se
imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo largo de la vida del préstamo pariicipativo.

Deferioro del valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectdan las correcciones valorativas necesarias siempre gue existe evidencia
objetiva de que el valor en libros de una inversién no sera recuperable. El importe de la comeccion valorafiva es la
diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversion,
que para el caso de instrumentos de patrimonio se calcula, bien mediante la estimacion de los que se espera
recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizado por la empresa participada y de la enajenacion o
baja en cuentas de la inversién en la misma, bien mediante la estimacién de su participacién en los flujos de
efectivo que se espera sean generados por la empresa pariicipada, procedentes tanto de sus actividades
ordinarias comao de su enajenacioén o baja en cuentas.

Salvo mejor evidencia del impotte recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, la estimacion de
la pérdida por deterioro de esta clase de activos se calcula en funcidn del patrimonio neto de [a entidad participada
y de las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion, netas del efecto impositivo. En la determinacion
de ese valor, y siempre que la empresa participada haya invertido a su vez en otra, se tiene en cuenta el patrimonio
neto incluido en las cuentas anuales consolidadas elaboradas aplicando los criterios del Cadigo de Comerci
sus normas de desarrolio.

El reconocimiente de las correcciones valorativas por deterioro de valor y, en su caso, su reversion, se registra
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como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del deterioro
tiene como limite e! valor en libros de la inversién que estaria reconocida en la fecha de reversion si no se hubiese
registrado el deterioro del valor.

No abstante, en el caso de que se hubiera producido una inversién en la empresa, previa a su calificacién como
empresa del grupo, multigrupo o asociada, y con anterioridad a esa calificacion, se hubieran realizado ajustes
valorativos imputados directamente al patrimonio neto derivados de tal inversion, dichos ajustes se mantienen tras
la calificacion hasta la enajenacion o baja de la inversion, momento en el que se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias, o hasta que se producen las siguientes circunstancias:

a) Enel caso de ajustes valorativos previos por aumentos de valor, las correcciones valorativas por deterioro
se registraran contra la partida del patrimonio neto que recoja los ajustes valorativos previamente
practicados hasta el importe de los mismos, y el exceso, en su caso, se registra en la cuenta de pérdidas
y ganancias. La correccién valorativa por deterioro imputada directamente en el patrimonio neto no se
revierte.

b) En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando posteriormente el importe
recuperable es superior al valor contable de las inversiones, este (ltimo se incrementa, hasta el limite de
la indicada reduccidn de valor, conira la partida que haya recogido los ajustes valorativos previos y a
partir de ese momento el nuevo importe surgido se considera coste de la inversion. Sin embargo, cuando
existe una evidencia objetiva de deterioro en el valor de la inversién, las pérdidas acumuladas
directamente en el patrimonio neto se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.2, Efectivo y otros medios liquidos equivalentes

Bajo este epigrafe del balance se registra el efectivo en caja y bancos, depésitos a la vista y otras inversiones a
corto plazo de alta liquidez, que son rapidamente realizables en caja y que no tienen riesgo de cambios en su
valor.

4.3, Patrimonio neto

El capital social esta representado por parlicipaciones ordinarias.

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

4.4. Pasivos financieros
Los pasivos financieros, a efectos de su valoracién, se incluiran en alguna de las siguientes categorias:
» Pasivos financieros a coste amortizado

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

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

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

Los préstamos participativos que tienen las caracteristicas de un préstamo ordinaric o0 comUn también se incluyen
en esta categoria sin perjuicio del tipo de interés acordado (cero o por debajo de mercado).

Valoracién inicial

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razonable, que, es el precio
de la transaccion, que equivale al valor razonable de la contraprestacion recibida ajustado por los costes de
transaccién que les sean directamente atribuibles.

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

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran por su coste amortizado. Los intereses devengados
se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés efectivo.

No obstante, los débitos con vencimienio no superior a un afio que, se valoren inicialmente por su valor nominal,
contintian valorandose por dicho importe.

4.5. Impuestos corrientes y diferidos

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

Tanto el ingreso por impuesto corriente come diferido se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias. No
obstante, se reconcce en el patrimonio neto el efecto impositivo relacionado con partidas que se registran
directamente en el patrimonio neto.

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

Los impuestos diferidos se calculan, de acuerdo con el método del pasivo, sobre las diferencias temporarias que
surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y sus valores en libros. Sin embargo, si los impuestos
diferidos surgen del reconccimiento inicial de un activo o un pasivo en una transaccion distinta de una combinacién
de negocios que en el momento de la transaccidn no afecta ni al resultado contable ni a la base imponible del
impuesto no se reconocen. El impueste diferido se determina aplicando la normativa y los tipos impositivos
aprobados o a punto de aprobarse en la fecha del balance y que se espera aplicar cuando el correspondiente
activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se liquide.

Los activos por impuestos diferidos se reconocen en la medida en que resulte probable que se vaya a disponer
de ganancias fiscales futuras con las que poder compensar las diferencias temporarias.

Se reconocen impuestos diferidos sobre las diferencias temporarias que surgen en inversiones en dependientes,
asociadas y negocios conjuntos, excepto en aquellos casos en que la Sociedad puede controlar el momento de
reversion de las diferencias temporarias y ademas es probable que éstas no vayan a revertir en un futuro
previsible.

El 28 de septiembre de 2017 la Sociedad, tras la decisidn adoptada por tos socios, comunicé a la Agencia Tributaria
su opciodn por la aplicacion del régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario,
estando sujeta a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, con las modificaciones incorporadas a ésta mediante la Ley
16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las 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 aplicacién 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 sera de aplicacién el articulo 25 del Texto Refundide 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 ll, Ill y IV de dicha norma. En todo lo
demdés no previsto en la Ley 11/2009, sera de aplicacién supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido de
Ley del Impuesto sobre Sociedades.

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

Asimismo, segln se detalla en las modificaciones incorporadas en la Ley 11/2021, de 9 de julio, la entidad estara
sometida a un gravamen especial del 15 % scbre el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea
objeto de distribucién, en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del
Impuesto sobre Sociedades ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en la letra b) dgl
apartado 1 del articulo 6 de esta Ley. Dicho gravamen tendra la consideracién de cuota del Impuesto sobles
Sociedades. F‘l
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Los Administradores realizan una menitorizacion del cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacién
con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en la misma. En este sentido la estimacién de los
administradores es que dichos requisitos se estan cumpliendo en los términos y plazos fijados, no procediendo a
registrar ningdn tipo de resultado derivado del Impuesto de Sociedades.

4.6. Provisiones y pasivos contingentes

Las provisiones por litigios se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacién presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de sucesos pasados, es probable que vaya a ser necesaria una salida de recursos para
liquidar la obligacidén y el importe se puede estimar de forma fiable. No se reconocen provisiones para pérdidas de
explotacion futuras.

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

Las provisiones con vencimiento inferior o igual a un afo, con un efecto financiero no significativo no se
descuentan.

Cuando se espera que parte del desembolso necesario para liguidar la provisién sea reemboelsado por un tercero,
el reembolso se reconoce como un activo independiente, siempre que sea practicamente segura su recepcién.

Per su parte, se consideran pasivos contingentes aquellas posibles obligaciones surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, cuya materializacidn estd condicionada a que ocurra 0 no uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad. Dichos pasivos contingentes no son objeto de registro contable
presentandose detalle de los mismos en la memoria en caso de que lo hubiera.

4.7. Combinaciones de negocio

En el caso de negocios originados como consecuencia de la adquisicién de acciones o participaciones en el
capital de una empresa, la Sociedad reconoce la inversion conforme con lo establecido para las inversiones en
el patrimonio de empresas del grupe, multigrupo y asociadas (Nota 4.1).

4.8. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan los importes a cobrar
por los bienes entregados y los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades de la Sociedad, menos
descuentos y el impuesto sobre el valor afiadido.

La Sociedad reconace los ingresos cuando el importe de los mismos se puede valorar con fiabilidad, es probable
que los beneficios econdmicos futuros vayan a fluir a la Sociedad y se cumplen las condiciones especificas para
cada una de las actividades tal y como se detalla a continuacion.

No se considera que se pueda valorar el importe de los ingresos con fiabilidad hasta que no se han resuelto todas
las contingencias relacionadas con la venta. La Sociedad basa sus estimaciones en resultados histdricos, teniendo
en cuenta el tipo de cliente, el tipo de transaccidn y los términos cancretos de cada acuerdo.

Prestacicnes de servicios

La nueva normativa se basa en el principio de que los ingresos ordinarios se reconocen cuando el control de un
bien o servicio se traspasa al cliente por el importe que refleje la contraprestacion a la que espere tener el derecho
la entidad - asf el concepto de control, como principio fundamental, sustituye al actual concepto de riesgos y
beneficios.

Para aplicar el anterior principio fundamental, se han de seguir las siguientes etapas sucesivas:
* identificar los contratos con clientes;
. identificar las obligaciones a cumplir;

-determinar el precio o la contraprestacién de la transaccibn del contrato;
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. asignar el precio de la transaccifn entre las obligaciones a cumplir, y
. reconocer los ingresos cuando (0 en a medida que) la entidad satisfaga cada obligacién comprometida.

Los ingresos derivados de contratos a precio fijo por prestacién de servicios de gestion se reconocen
generalmente en el periodo en que se prestan los servicios sobre una base lineal durante el periodo de duracion
del contrato. Si surgieran circunstancias que modificaran las estimaciones iniciales de ingresos ordinarios, costes
o grado de avance, se procede a revisar dichas estimaciones. Las revisiones podrian dar lugar a aumentos o
disminuciones en los ingresos y costes estimados y se reflejan en la cuenta de resultados en el periodo en el que
las circunstancias que han motivado dichas revisiones son conocidas por la direccion.

Ingresos por dividendos

Los ingresos por dividendos se reconocen comoe ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando se
establece el derecho a recibir el cobro, y se consideran “Importe neto de la cifra de negocios”, debido a la
consideracion de Sociedad Holding. No obstante, lo anterior, si los dividendos distribuidos proceden de resultados
generados con anterioridad a la fecha de adquisicién no se reconocen come ingrescs, minorando el valor contable
de la inversion.

Ingresos por intereses

Los ingresos por intereses se reconocen usando el método del tipo de interés efectivo. Cuando una cuenta a
cobrar sufre pérdidas por deterioro de valor, la Scciedad reduce el valor contable a su importe recuperable,
descontando los flujos futuros de efectivo estimados al tipo de interés fectivo original del instrumento, y continOa
llevando ei descuento como menos ingreso por intereses.

4.9. Aspectos medio ambientales

Por lo que respecta a las posibles contingencias de caracter medioambiental que pudieran producirse, los
Administradores consideran que, dada la naturaleza de la actividad desarrollada por la Sociedad, su impacto es
poco significativo.

4.10. 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 econémica de la operacién. La valoracién posterior se realiza conforme con lo previsto en las
correspondientes normas.

Los Administradores cuentan con colaboradores de reconocido prestigio y amplia experiencia en la preparacion
de la documentacion necesaria para cumplir con la reciente normativa en este sentido fijada por el Ministerio de
Hacienda.

5. INFORMACION SOBRE LA NATURALEZA Y EL NIVEL DE RIESGO PROCEDENTE DE
INSTRUMENTOS FINANCIEROS

La actividad de la Sociedad esta expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de crédito, riesgo de mercade y
riesgo de liquidez. 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 su rentabilidad financiera.

La gestion del riesgo esta controlada por el Departamento Financiero de la Sociedad que identifica, evalia y cubre
los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracion. El Consejo
proporciona politicas para a gestion del riesgo global.

5.1. Riesgo de crédito

El riesgo de crédito se puede producir por varios motivos. En primer lugar, por la posible pérdida causada por el
incumplimiento de las obligaciones contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posibilidad
de no recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido. En segundo lugar,
por la posicién de caja, efectivos y equivalentes. Los Administradores de la Sociedad consideran que esfa
Sociedad no tiene riesgo de crédito.
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5.2. Riesgo de mercado

Riesgo de tino de interés en los flujos de efectivo

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. La exposicion de la Sociedad al riesgo
de cambio en los tipos de interés se debe principalmente al préstamo recibido a largo plazo con VTB Europe
Bank a tipo de interés variable. Adicionalmente, los Administradores realizan una revision de los posibles impactos
que potenciales fluctuaciones en los tipos de interés pudieran tener en la cuenta de resultados y para ello han
contratado un derivado con esta misma entidad financiera.

Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad opera en el ambito nacional y, por tanto, no esta expuesta a riesgo de tipo de cambio por operaciones
con monedas extranjeras.

5.3. Riesgo de liquidez

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

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

E! objetivo de la Sociedad es mantener las disponibilidades liquidas necesarias para hacer frente a sus
obligaciones de pago. Actualmente, la Sociedad presenta fondo de maniobra positive por importe de 578.729
euros (1.058.194 euros negativo a 31 de diciembre de 2021).

En base al presupuesto para el ejercicio 2022 aprobado por los Administradores, se ha elaborado la siguiente

prevision de liquidez para los préximos 12 meses (sin tener en cuenta dividendos), cuyo cumplimiento dependera
del éxito de dicho presupuesto.

Miles de Euros

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes al inicio del periodo 2.001
Cobro por arrendamiento 5.013
Pago por intereses del préstamo (2.957)
Pago por amoriizacién del préstamo (1.033)
Pago a proveedores y acreedores (1.333)
Reparto dividendos {200)
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes al final del periodo 790

La Sociedad ha recibido dividendos durante el ejercicio 2022 por parte de Bifur Investments, S.L.U. y Tres Forcas
Capital, S.L.U. importes de 2.143.916 euros y 351.770 euros respectivamente, cumpliendo asi los requisitos
exigidos por el régimen. Los Administradores de la Sociedad estiman que la sociedad filial tendra caja suficiente
para distribuir el 80% del resultado que esta genere después de atender las obligaciones mercantiles de forma
que se cumplan los requitos de distribucién de dividendos exigidos (Nota 3.2).

5.4. Otros riesgos

Con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia inicid la invasién de Ucrania, lo cual marcé el inicio de un conflicto bélico
- entre ambos paises en territorio ucraniano. Durante el ejercicio 2022 y hasta la fecha d& formulacion de estas
cuentas anuales, continua el conflicto y las consecuencias reales y la duracion del mismo son aun inciettas para
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la economia mundial.

Tras una evaluacidon preliminar de la situacion a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, la
Sociedad considera que dicho conflicto no tiene ni tendra un impacto directo ni significativo sobre sus operaciones,
y por tanto no se prevé ninguna consecuencia a causa del mismo.

(i Riesgo de operaciones

A fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, los Administradores y la Direccién de la Sociedad no
prevén una bajada significativa en la valoracién de la cartera debido a que los ingresos que las sociedades
participadas obtienen por los contratos de arrendamiento con los diferentes arrendatarios no han sufrido impactos
significativos.

(i) Riesgo de liquidez

Los Administradores y la Direccion de la Sociedad, realizan un analisis de la situacion actual y a futuro para
garantizar la liquidez de la Sociedad.

La Direccion de la Sociedad ha conseguido acuerdos que les permite tener una posicidon mas favorahle en cuanto
al pago de vencimientos de deuda. El 84% de la amortizacion de la deuda se debera realizar en el ejercicio 2024,
garantizando asi un servicio de la deuda moderade respecto a los ingresos para los proximos ejercicios.

Los Administradores y la Direccién de la Sociedad esta realizando esfuerzos significativos en el control de los
gastos, consiguiendo garantizar la liquidez en los ejercicios futuros.

(i}  Riesgo de valoracion

La Direccion de la Sociedad evalla el posible deterioro de las inversiones inmobiliarias, comparando el valor nete
contable con el valor razonable obtenido de las valoraciones realizadas por el experto independiente. Con respecto
al resto de activos y pasivos del balance, no se han detectado cambios de valor significativos relacionados con
los posibles efectos de la pandemia. Este riesgo esta vinculado a las sociedades panricipadas, que son las
propietarias de activos inmobiliarios.

En relacion con la formulacion de las presentes cuentas anuales, la Direccion y los Administradores de la Sociedad
han evaluado y concluido que los recursos financieros de la Sociedad siguen permitiendo {a aplicacion de! principio
de empresa en funcionamiento.

Por Ultimo, resaltar que los Administradores y la Direccion de la Sociedad estan realizando una supervision
constante de la evolucion de la situacion, con el fin de afrontar con éxito los eventuales impactos, tanto financieros
como no financieros, que pudieran producirse.

€. ACTIVOS FINANCIEROS

6.1. Analisis por categorias

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la norma de registro
y valoracidon de “Instrumentos financieros”, excepto el “Efectivo y equivalentes de efective” (Ver Nota 8) es el
siguiente:

Euros

2022 Instrumentos de deg\:?cjli;gs; Total
patrimonio otros

Activos financieros no corrientes
Activos financieros a coste (Nota 15} 48.229.580 - 48.229.‘5;23/
Activos financieros a coste amortizado - 28.156.283 28.156.283
Actiyos ﬁnancieros a valor razonable con cambios en _ 1.425.325 1.425.325
patrimonio neto
Total activos financieros no corrientes 48.229.580 29.581.608 77.811.188

22



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2022 (Expresada en Euros)

Activos financieros corrientes

Activos financieros a coste amortizado - 326.295 326.295

Total activos financieros corrientes - 326.295 326.295

Euros

2021 Instrumentos de deﬁﬁﬂiﬁ?,s; Total
patrimonio otros

Activos financieros no corrientes
Activos financieros a coste (Nota 15} 48.229.580 - 48.229.580

Activos financieros a coste amortizado - 45279331 45.279.331
Activos financieros a valor razonable con cambios en

la cuenta de pérdidas y ganancias 92.932 92.932
Total activos financieros no corrientes 48.229.580 45.372.263 93.601.843
Activos financieros corrientes

Activos financieros a coste amortizado - 561.354 561.354
Total activos financieros corrientes - 561.354 561.354

Bajo el epigrafe “Instrumentos de patrimonio” la Sociedad registra a 31 de diciembre de 2022 las siguientes
participaciones:

Fraccion de
capital
Directo Indirecto
Nombre Domicilio Actividad % %
: Calle Serrano n°67 - Actividad 0
Bifur Investments, S.LU. 28006 Madrid inmobiliaria 100% -
Tres Forcas Capital, S.LU. Calle Ayl Lalchandani i rf‘nfg‘giiﬁ:ga 100% -
n®18 - 520060 Melilla
Borna Investments, S.L.U. Calle Serrano n°67 - . ACtIVI'\;!aC! 100% -
28006 Madrid inmobiliaria
El movimiento de las participaciones ha sido el siguiente:
Saldo a 31 de diciembre de 2021 48,229,580
Dotaciones -
Reversiones R
Saldo a 31 de diciembre de 2022 43,229,580
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Los principales datos de las sociedades participadas al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021 son

los siguientes:

2022 Euros
Patrimonio neto
. - rima dae ras ejercicio = =
Sociedad Capital | ' = len | Reservas partidas 1 participacién
Bifur Investments, S.L.U. (*) (**} |5.179.828 1.044.937 (485.638) 3.565.622| 40.701.449
Tres Forcas Capital, S.L.U. (*)(*}| 2.404.739 1.381.980 585440 (180.000) 523.845 4.783.957
Borna [nvestments, S.L.U. (") (**) | 404.660 1.204.987 18.190 (1.824.199) 173.492 2744174
2021 Euros
Patrimonio neto
. . Prima de Otras '1?2:2:;? "l\’,'i::rdin'a
Sociedad Capital emision Reservas partidas participacién
Bifur Investments, S.L.U. (*) (") | 5.179.828 1.044.937 (1.985.638) 3.643.916| 40.701.449
Tres Forcas Capital, S.LU. (*)(**) | 2.404.739 1.381.980 585440 (350.000) 521.770 4.783.957
Borna Investments, S.L.U. (*} (") | 404.660 1.204.987 22.018 (481.683) (746.490) 2.744174

(*) Sociedades auditadas por PwC.
(**) El potencial indicio de deterioro se cubre con las plusvalias de las inversiones inmobiliarias.

Bifur Investments S.L.U., acogida al régimen SOCIMI desde el 22 de septiembre de 2016, sociedad de la cual
Azaria Rental SOCIMI, S.A. posee una inversion del 100% de las participaciones a 31 de diciembre de 2022 que
asciende a 40.701.449 euros.

Tres Forcas Capital S.L.U., acogida al régimen SOCIMI desde el 18 de septiembre de 2019, sociedad de la cual
Azaria Rental SOCIMI, S.A. posee una inversion del 100% de participaciones a 31 de diciembre de 2022 que
asciende a 4.783.957 euros.

Borna Investments S.L.U., acogida al régimen SOCIMI desde el 12 de marzo de 2020, y que debido a la nueva
reestructuracion de participaciones (Ver Nota 1) Azaria Rental SOCIMI, S.A. posee una inversion a 31 de diciembre
de 2022 que asciende a 2.744.174 euros.

Bajo el epigrafe de “Cuentas a cobrar con partes vinculadas a large plazo” se registra en el largo plazo el saldo
de los préstamos concedidos a las sociedades dependientes de la Sociedad. En primer lugar, los préstamos
concedidos a Bifur Investments, S.L.U., Tres Forcas Capital, S.L.U. y Borna Investments, 5. .U. derivados de los
contratos firmados entre cada una de las partes con Azaria Rental SOCIMI, S.A., los dos primeros con fecha 4 de
septiembre de 2019 con el objetivo exclusivo de refinanciar la deuda viva hasta ese momento con distintas
entidades bancarias. Los contratos fueron firmados con fecha 4 de septiembre de 2019 en el caso de Bifur
Investments, S.L.U. y Tres Forcas Capital, S.L.U. y con fecha 13 de marzo de 2020 en el caso de Borna
Investments, S.L.U. Los principales, concedidos por parte de Azaria Rental SOCIMI, S.A. han sido de 4.000.000
a Tres Forcas Capital, S.L.U., 14.933.598 euros a Borna Investments, S.L.U., y 29.163.750 euros a Bifur
Investments, S.L.U.

En el caso de los dos primeros préstamos, la fecha de vencimiento es el 30 de junio de 2028, tal y como sé/ha
acordado en la novacién del contrato de préstamo firmado el 30 de junic de 2021. Ademas, en este mismo contrato,
se modificé la clausula donde se acordaba ia amortizacion un 1% a finales de marzo y de septiembre de cada
ejercicio, hasta llegar a la fecha de vencimiento, donde se abonara el 90% restante en cada caso. Es por ello, que
a 31 de diciembre de 2022 no se ha reclasificado al corto plazo parte del préstamo. Por su parte, en el caso del
préstamo concedido a Borna Investments, S.L.U., la fecha de vencimiento sera el 13 de marzo de 2025, y se
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amoriizara al vencimiento. No obstante, el Prestatario podra adelantar total o parcialmente el pago del préstamo
previa comunicacién al Prestamista. Dichos préstamos devengaran un tipo de interés diario del EURIBOR a tres
meses mas un 3,50% anual sobre las cantidades adeudadas.

Bajo el apantado “Derivados” se encuentra registrado el derivado firmado en 2019 con VTB Bank (Eurcpe) SE para
cubrir el tipo de interés de la financiacion (ver Nota 10). Al 31 de diciembre de 2022 el derivado se encuentra
registrado por un valor de 1.425.325 euros (92.932 euros en 2021).

Por otro lado, el epigrafe “Cuentas a cobrar con partes vinculadas” este mismo epigrafe se registran 74 459 euros
al 31 de diciembre de 2022 (82.962 euros en 2021) en concepto de saldos pendientes de cobro con sus sociedades
dependientes, concretamente de los intereses devengados del derecho de crédito que Azaria ostenta frente a
Daily después de haber cedido Bifur este derecho a Azaria.

Bajo el epigrafe "Clientes, empresas de grupo” se registra 3.234 euros al 31 de didicmebre de 2022 (320.706
euros en 2021) en concepto de saldos pendientes de cobro con sus sociedades dependientes en concepto de
ingresos por comisiones de gestion.

Bajo el epigrafe de “"Otros activos financieros” se registra el saldo de la cuenta corriente que se establecié con
Drago Meditterranean Holding durante el ejercicio 2018 y que a cierre del ejercicio 2022 no se considera sociedad
vinculada debido a la venta de participaciones descrita en la Nota 1. El saldo de esta cuenta al 31 de diciembre
de 2022 42.887 euros (42.971 euros en 2021).

6.2. Andlisis por vencimientos

Los Administradores esperan que los activos financieros clasificados como corrientes sean liquidados durante los
préximos doce meses.

Euros 2023 2024 2025 Resto Total
Activos financieros a coste

amortizado

g\:’o‘i’a‘tiz)‘a EODIEI Ga paries Vinculsdae - - 14.422.077 13734206 28.156.283
Anticipo a proveedores 146.076 - - . 146.076
Otros activos financieros 42.887 - - - 42.887
Activos financieros a valor razonable con cambios en patrimonio neto

Derivadcs - 1.425.325 - . 1.425.325
Total activos financieros 188.963 1.425.325 14422077 13.734.206 29.770.571

7. INSTRUMENTOS FINANCIEROS DERIVADOS

Euros 2022 2021

Activos Pasivos Activos Pasivos
Derivados de cobertura 1.425.325 - 92.932 -
Total

El valer razonable total de un derivado de cobertura se clasifica como un activo o pasivo no corriente si el
vencimiento restante de la partida cubierta es superior a doce meses y como un activo o pasivo corriente si el
vencimiento restante de la partida cubierta es inferior a doce meses.

Los cambios en el valor razonable de los derivados se reflejan en “Operaciones de cobertura” en el patrimenio
neto.
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8. EFECTIVO Y OTROS ACTIVOS LIQUIDOS EQUIVALENTES

La composicién de este epigrafe al 31 de diciembre de 2022 y 2021 es la siguiente:

Euros

2022 2021

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.847.169 172.786
1.847.169 172.786

Las cuentas corrientes devengan el tipo de interés diario de mercado para este tipo de cuentas y no se encuentran
restringidas.

9. PATRIMONIO NETO
9.1. Patrimonio Neto - Fondos Propios

El detalle de la composicion de los fondos propios es el siguiente:
a) Capital suscrito

El capital social de la Scciedad esta constituido por un total de 9.510.604 acciones nominativas a un valor nominal
de 1 euro (9.510.604 acciones en 2021).

Con fecha 13 de marzo de 2020 se aprobd por parte de la Junta General y Consejo de Administracion de Azaria
Rental SOCIMI, S.A. una ampliacidon de capital mediante aportacion no dineraria del 100% de participaciones que
Daily Real Estate, S.L.U. ostentaba de Bomna Investments, S.L.U., una vez cumplida la condicidon suspensiva
consistente en la adquisicién del 50% del capital de Borna Investments, S.1..U. por parte de Daily Real Estate, S.L.U.
La ampliacion de capital se lleva a cabo mediante la emision de 1.301.764 acciones de 1 euro de valor nominal con
una prima de emisién de 5.466.591 euros. A fecha de adquisicién se procedié a actualizar el valor de las
participaciones vy la diferencia se ajustd en el epigrafe de prima de emision por un importe de 4.024.181 euros. De
este modo, a partir de este momento, Daily Real Estate, S.L.U. pasa a ostentar una participacion directa del 76,10%
en el capital de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Durante el gjercicio 2020 se incorpord PSP Investments Holding Eurcpe LTD al accionariado de la Sociedad, quien
ostenta una participacion directa del 6,93% al 31 de diciernbre de 2022.

A 31 de diciembre de 2022, de acuerdo con las operaciones comunicadas, Daily Real Estate, S.L.U. ostenta una
participacion directa del 69,17% v Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta una participacion directa del 20,50%

en el capital social de la Sociedad, siendo el reste perteneciente a accionistas minoritarios y autocartera de la
Sociedad.

b} Reservas

Reserva legal

En virtud de [a Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad dominante debe transferir el 10% de los beneficios
netos de cada ejercicio a la reserva legal hasta que la misma alcance el 20% del capital social.

La reserva legal puede emplearse para aumentar el capital social siempre gue el balance restante no caiga por
debajo del 10% del capital sccial ya aumentado. Por el contrario, mientras la reserva legal no supere el 20% del
capital social, solamente podrad destinarse a compensar pérdidas, siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

A 31 de diciembre de 2022 la reserva legal esta dotada por importe de 837.414 euros, mientras que a 31 de
diciembre de 2021 la reserva era de 652.989 euros. /Y
<&

A 31 de diciembre de 2022 la reserva legal no se encuentra dotada en su totalidad.
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Reserva libre

Tal y como hemos comentado previamente en el apartado a), la ampliacién de capital se llevé a cabo mediante la
amortizacion por la Sociedad de 2.066.950 acciones de un euro de valor nominal. Previo a esto, ia Sociedad habia
adquirido acciones a los accionistas minoritarios por un importe total de 9.946.462 euros, de manera que pudiese
reducir el capital social por amortizacién de las mismas. La diferencia entre el valor nominal de dichas acciones y
su valor razonable se ha llevado contra el epigrafe de “Reserva libre”, minorandolo por importe de 7.792.402 euros.
c) Prima de emision

La prima de emision a 31 de diciembre de 2022 asciende a 28.512.145 euros (28.512.145 euros en 2021).

La prima de emision se considera de libre disposicion.

d) Acciones propias

El movimiento de acciones propias del ejercicio ha sido el siguiente:

2022 2021
Nurpero Miles de Nur_'nero Miles de
acciones euros acciones Aarob

propias propias
Al inicio del ejercicio 56.181 339 55.021 329
Aumento/compras - - 1.160 10
Disminuciones/ventas - - -
Al cierre del ejercicio 56.181 339 56.181 339

Una vez adquiridas las acciones, se acuerda por unanimidad que parte de las acciones sean puestas a disposicion
del Proveedor de Liquidez, siendo este Banco Sabadell, para hacer frente a los requisitos de difusion exigidos por
el BME Growth (anteriormente MAB) y para dar cumplimiento a los compromisos adquiridos en virtud del Contrato
de Liquidez.

Dichas acciones se encuentran registradas reduciendo el valor del patrimonio neto de la Sociedad al 31 de
diciembre de 2022 por importe de 338.914 euros (338.914 miles de euros a 31 de diciembre de 2022). Dichas
acciones propias representan un 1,06% del capital social de la Sociedad y totalizan 56.181 acciones con un valor
nominativo global de 338.914 euros (338.914 euros en 2021).

La Sociedad ha cumplido las obligaciones derivadas del articulo 509 de la L.ey de Sociedades de Capital que
establece, en relacién a las acciones cotizadas en un mercado secundario oficial, que el valor nominal de las
acciones adquiridas no debe exceder del 10% del capital social.

e) Resultado del ejercicio

La Sociedad ha tenido unos beneficios durante el ejercicio 2022 de 620.559 euros (beneficios de 1.844.252 euros
en 2021). La distribucién del mismo ha sido detallada en la Nota 3.

f) Distribucién de dividendos

Con fecha 12 de enero de 2023, el Consejo de Administracion de Azaria Rental SOCIMI, S.A. acuerda por
unanimidad la distribucién de un dividendo por importe de 558.503 euros que se distribuyen en concepto de
dividendo del ejercicio 2022 y el cual ha sido liquidado el 20 de enero de 2023.

Estas cantidades a distribuir no excedian de los resultados obtenidos desde el fin del tltimo ejercicio, deducida la
estimacion del Impuesto sobre sociedades a pagar sobre dichos resultados, en linea con lo establecido
articulo 277 de {a Ley de Sociedades de Capital (Texto Refundido) de RD 1/2010 de 2 de julio de 2010.

Los estados contables provisionales formulados de acuerdo con {os requisitos legales y que ponian de manifie$io
la existencia de liquidez suficiente para la distribucion de los mencionados dividendos se exponen a continuacion:
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Euros

12 de enero de 2023

Beneficio bruto estimadoe para 2022 y 2023 1.227.891
Estimacién del impuesto sobre sociedades a pagar -
Beneficios netos disponibles 1.227.891
Reservas legales a dotar sobre los beneficios netos 122.789
Cantidad distribuida anteriormente -
Cantidad maxima de posible distribucién 1.105.102
Cantidad que se propuse y distribuyé 900.000
10. PASIVOS FINANCIEROS Y OTRAS CUENTAS A PAGAR
10.1 Analisis por categorias
La composicién de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es la siguiente:
Euros
Deuda Otros
con pasivos
Deugzrs‘ empresas financieros Proveedores
2022 entidades del grup; y otros Total
de crédito asociadas
(Nota 15)
Pasivos financieros no corrientes
Pasivos financieros a coste amortizada 45557.716 - - . 45.557.716
Total Pasivos financieros no corrientes 45.557.716 - - - 45.557.716
Pasivos financieros corrrientes
Pasivos financieros a coste amortizado 1.032.591 35.551 559.954 61.818 1.689.914
Total Pasivos financieros corrientes 1.032.591 35.551 559.954 61.818 1.689.914
Eurcs
Deuda con
Deudas con empresas
2021 entidades de  del grupoy ©TOvesdores Total
crédito asociadas y
(Nota 15)
Pasivos financieros no corrientes
Pasives financieros a coste amortizado 60.839.787 - - 60.839.787
Total Pasivos financieros no corrientes 60.839.787 - - 60.839.787
Pasivos financieros corrrientes
Pasivos financieros a coste amortizado 1.332.617 308.987 99.505 1.741.199
Total Pasivos financieros corrientes 1.332.617 308.987 99.595 1.741.199
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a) Préstamos con entidades de crédito

Bajo los epigrafes “Deudas con entidades de crédito” se registran los siguientes importes, en concepto de deuda
financiera, 45.557.716 euros y 1.032.591 euros a 31 de diciembre de 2022 {60.839.787 euros y 1.332 617 euros
a 31 de diciembre de 2021) clasificados al largo y corto plazo respectivamente. Dichos importes, corresponden al
préstamo firmado el 4 de septiembre de 2019 con VTB Bank {Europe) SE durante un periodo de 5 afios por un
importe maximo de 91.650.000 euros debido a la posible compra de ofras sociedades, refinanciaciones de deudas
con entidades financieras de fas sociedades participadas y amortizaciones de deudas entre grupo. El total del
préstamo fue concedido teniendo en cuenta el patrimonio y activos de la totalidad de las empresas del grupo y
posibles incorporaciones. El préstamo se firmé un tipo de interés es de 3,5% mas EURIBOR 3 meses, sin floor de
EURIBOR.

La Sociedad ha dispuestc de un total de 66.629.550 eurcs desde la firma del contrato, de los cuales se han
amortizado con fecha 8 de febrero de 2022, anticipadamente 15.000.000 euros, ascendiendo a un total amortizado
durante el ejercicio 2022 de 16.034.803 euros (2.005.521 eurcs en el gjercicio 2021), y se ha reclasificado a corto
plazo el 2% de la deuda viva, lo cual asciende a un fotal de 1.032.591 euros (1.332.592 euros en 2021). Los gastos
de formalizacion asociados y los cuales fueron capitalizados como menor deuda ascienden a 868.576 euros, de
los cuales se han amortizado 557.731 euros durante el ejercicio 2022 (506.534 euros durante el ejercicio finalizado
el 31 de diciembre de 2021), llevando el impacto contra el epigrafe de “Gastos financieros” (véase Nota 13).

De este modo, a 31 de diciembre de 2022 la Sociedad tiene registrado una deuda total de 47.458.883 euros
{63.493.686 euros a 31 de diciembre de 2021), con unos gastos de formalizacion pendientes de ser devengados
a lo largo de la vida del contrato que ascienden a 868.576 miles de euros (1.321.306 euros a 31 de diciembre de
2021).

El contrato establece un calendario de amortizacién de manera que, a partir del 30 de septiembre de 2019, Ia
Sociedad amortice el 1% del principal vivo en ese momento en los meses de marzo y septiembre de cada ario,
hasta el vencimiento del mismo, donde se amortizara el total pendiente. De este modo, a cierre de cada gjercicio,
el Grupo tiene registrado al corto plazo el 2% de la deuda dispuesta, y asi sucesivamente para el resto de
gjercicios. Los intereses financieros se devengan de manera trimestral, y a cierre del ejercicio se encuentran
pagados en su fotalidad.

Ratios financieros

Este contrato esta sujeto al cumplimiento de ciertos ratios financieros habituales en el sector en el que opera el
Grupo. Los principales ratios que se desglosan en el contrato son los siguientes:

El Ratio de Cobertura del Servicio de la deuda es el ratio de la renta neta frente al servicio de la deuda en un
determinado periodo. El servicio de la deuda incluye amortizaciones, intereses y cualquier otro honorario pagado
al prestamista en un determinado periodo. Dicho ratio debera tener un valor como maximo del 150% para el
cumplimiento del mismo.

El ratio de deuda sobre el valor total del activo o “LTV", ratic que mide el porcentaje de deuda sobre el valor de
mercado del inmueble, es decir, el valor de las inversiones inmobiliarias de Bifur Investments, S.L.U., Borna
Investments, S.L.U. y Tres Forcas Capital, S.L.U. conforme a las Gltimas valoraciones RICS realizadas en cada
pago de interés. Dicho ratio debera tener un valor como maximo del 60% para el cumplimiento del mismo.

Por tltimo, el Grupo debera tener un total de activos superior al total de pasivos con el fin de cumplir el ratio de
“Positive NAV”.

A 31 de diciembre de 2022 todos los ratios se consideran cumplidos, adicionalmente la Sociedad espera que
durante el ejercicio 2023 dichos ratios sean igualmente cumplidos.

Garantias

Como garantias del préstamo firmado se encuentran los inmuebles de las sociedades dependientes de Azaria
Rental SOCIMI, §.A., Bifur Investments, S.L.U., Tres Forcas Capital, S.L.U. y Borna Investments, S.L.U.

b} Acreedores comerciales v otras cuentas a paagar

En el epigrafe “Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar” la Sociedad registra los saldos que tiene con
acreedores varios, los cuales ascienden a 61.823 euros a 31 de diciembre de 2022 (89.445 euros a 31 de
diciembre de 2021).
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El valor contable de las deudas corrientes se aproxima a su valor razonable, dado que el efecto del descuento no
es significativo, y estd denominado en euros.

Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicién adicional tercera.
Deber de informacién de la Ley 15/2010. de 5 de julio.

El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al cierre
de balance en relacién con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, modificada por la Ley 31/2014,
es el siguiente:

2022 2021
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 14 36
Ratio de operaciones pagadas 13 36
Ratic de operaciones pendientes de pago 36 43
Importe (euros)
Total pagos realizados 1.168.031 1.035.066
Total pagos pendientes 61.041 72.051

El calculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la resolucion de 4 de febrero
de 2016 del ICAC. A efectos de la presente Nota, el concepto de acreedores comerciales engloba las partidas de
proveedores y acreedores varios por deudas con suministradores de bienes o servicios incluidos en el alcance de

la regulacion en materia de plazos legales de pagos.

De acuerdo a la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, adicionalmente
a la informacién anterior, se indica |a siguiente informacién;

Nimero (unidades) 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plaze maximo legal de pago a proveedores 128
Porcentaie scbre el total de facturas de proveedores 81,53%
Volumen {miles de euros) 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de pago a proveedores 973
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 83,29%

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores’ al plazo que transcurre desde la fecha de factura hasta
el pago material de la operacién segun se desprende de la Resclucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas mencionado anteriormente.

El ratic de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el numero de dias de pago (dias naturales transcurridos
desde que se inicia el compute del plazo hasta el pago material de la operacion) y, en el denominador, el importe
total de pagos realizados.

Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el
sumatorio del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de operaciones
pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos
realizados y los pagos pendientes.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente
de pago (dias naturales transcurridos desde que se inicia el coémputo del plazo hasta el dia de cietre de fas cuentas
anuales) y, en el denominador, €l importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articule tres de la resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
de fecha 29 de enero de 20186, no se ha considerado el importe de las transacciones devengadas con anterjoridad
a la entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad segtin la Ley 11/2013 de 26 de julio es de 30 dias excepto
que exista un acuerdo entre las partes con un plazo maximo de 60 dias.
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10.2 Analisis por vencimientos

Los Administraderes esperan gue los pasivos financieros clasificados como corrientes sean liquidados durante los

proximos daoce meses.

Euros 2023 2024 2025 2026 2027 Total
Pasivos financieros a coste amortizado

Deuda con entidades de crédito 1.032.591 45.909.915 - 46.942.506
Deudas con empresas del grupo y )

asociadas (Nota 15) 35.551 B ) 35.551
Otros pasivos financieros 559.679 - - - - 559.679
Acreedores comerciales y otras cuentas a 86.991 ) _ B _ 86.991
pagar

Total pasivos financieros 1.714.812 45.909.915 - 47.624.727

11. SITUACION FISCAL

El detalle de los saldos relativos a activos fiscales y pasivos fiscales a 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre

de 2021 (en euros) es el siguiente:

Otros créditos con las Administraciones Pablicas
H.P. deudora por retenciones

H.P. deudora por IVA

Activos por impuesto diferido

Total

Otras deudas con las Administraciones Puablicas
H.P. acreedora por retenciones

H.P. acreedora por seguridad social

Pasivos por impuesto diferido

Total

Euros

2022 2021
93.309 147.556
3.187 792
90.122 146.764
9.978 =
103.287 147.556
(25.174) {198.691)
(17.568) (190.625)
{7.608) (8.066)
(352.198) -
{377.372) (198.691)

Segun las disposiciones legales vigentes, las liguidaciones de impuestos no pueden considerarse definitivas hasta
gue no hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion,

actualmente establecido en cuatro afios.

En opinién de los Administradores de la Sociedad, asi como de sus asesores fiscales, no existen contingencias
fiscales de importes significativos que pudieran derivarse, en caso de inspeccién, de posibles interpretaciones
diferentes de la normativa fiscal aplicable a las operaciones realizadas por la Sociedad.

11.1. Calculo del Impuesto sobre Sociedades

La Sociedad entra a formar parte del régimen fiscal especial SOCIMI, el 28 de septiembre de 2017 con efecto
retroactivo 1 de enero de 2017 de acuerdo con la Ley 11/2009 tributara al tipo de gravamen del cero por ciento en
¢l Impuesto sobre Sociedades, excepto cuando se incumpla el requisito de permanencia y a excepcion de que se
proceda a la venta de inmuebles en los tres primeros afios desde que se adoptd dicho régimen, las ¢

tributaran al tipo de gravamen general.

Asi la Seciedad ha procedido a calcular la provision del Impuesto de Sociedades de acuerdo con la normativa si

bien no se ha registrado gasto por impuesto.
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El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultade econdémico ¢ contable, obtenido por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendiendo éste como la base imponible del impuesto.

En caso de que la Sociedad no cumpliese con los requisitos de aplicacion del régimen SOCIMI, la conciliacion
entre el resultado contable antes de impuestos y la base imponible (en euros) seria como se indica a continuacion:

2022

Ingresos y gastos
imputados al Patrimonio
Neto

Cuenta de pérdidas y
ganancias

Saldo ingresos y gastos del gjercicio 620.559 -

Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones

Impuesto sobre Sociedades - - - -

Diferencias permanentes - - - -

Diferencias temporarias - - - -

Base imponible (resultado fiscal) 620.559 -

2021

Ingresos y gastos
imputados al Patrimonio
Neto

Cuenta de pérdidas y
ganancias

Saldo ingresos y gastos del ejercicio 1.844.252 -

Aumentos Disminuciones Aumentos Disminuciones

Impuesto sobre Sociedades - - - -

Diferencias permanentes - - - -

Diferencias temporarias - - - B

Base imponible (resultado fiscal) 1.844.252 -

12. INGRESOS Y GASTOS

12.1. Importe neto de la cifra de negocios

Euros

2022 2021

ingresos por dividendos 2.495.686 3.264.078
Ingresos por prestacion de servicios 740.713 726.381
Total 3.236.399 3.990.459

Bajo el epigrafe “Ingresos por dividendos” la Sociedad registra 2.495.686 euros (3.264.078 euros en 2021) en
concepto de dividendos recibidos durante el ejercicio por parte de las sociedades Bifur investments S.L.U. y Tres
Forcas Capital, S.L.U., que recibe la Sociedad al 100% correspondiente a su participacion tal y como hemos
comentado en la Nota 1. El detalle de los dividendos recibidos es el siguiente:
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Bifur Investments, S.L.U.

Concepto Fecha distribucion Importe
Dividendo a cuenta gjercicio 2021 30/06/2022 1.643.916
Dividendo a cuenta gjercicio 2022 13/12/2022 500.000
Total 2.143.916

Tres Forcas Capital, S.L.U.

Concepto Fecha distribucion Importe
Dividendo a cuenta ejercicio 2021 30/06/2022 171.770
Dividendo a cuenta ejercicio 2022 14/12/2022 180.000
Total - 351.770

Por otro lado, bajo el epigrafe “Ingresos por prestacion de servicios” la Sociedad registra principalmente 528.950
eurcs al 31 de diciembre de 2022 (396.979 euros en 2021) en virtud de los contratos de gestidn firmados en el
primer trimestre de 2020, por medio de los cuales se acuerda que Azaria Rental SOCIMI, S.A. percibira de cada
una de sus filiales unos honorarios anuales calculados en base al valor de mercado de sus activos inmobiliarios.
Al 31 de diciembre de 2022, |la Sociedad ha devengado ingresos por este concepto por importe de 322.229 euros
en el caso de Bifur Investments, S.L.U., 104.548 euros en el caso de Tres Forcas Capital, S.L.U. y 102.173 euros
en el caso de Boma Investments, S.L.U.

12.2. Otros gastos de explotacién

E! detalle del epigrafe “Otros gastos de explotacion” en euros es el siguiente:

2022 2021
Servicios profesionales independientes 787117 743.785
Primas de seguro 34.409 8.931
Servicios bancarios 26.281 15.651
Publicidad, propaganda y relaciones pablicas 31.500 6.200
Otros gastos 219.336 125.544
Tributos 1.204 12.638
Total 1.099.847 912.749

Bajo el epigrafe “Servicios profesicnales independientes” se registran 484.408 euros en concepto de servicios de
gestion facturados por parte de Drago Capital, S.L. (374.310 en 2021), en virtud de servicios de asesoramiento en
el conirato suscrito entre las partes descrito en la Nota 15. Por Gltimo, se registran gastos devengados por Ernst
& Young Abogados, S.L.P., Renta 4 Corporate, S.A., BNP Real Estate Spain, S.A.U , en refacion con diferentes
asesoramientos legales y de valoracién.

12.3 Gastos de personal

La composicién del epigrafe de gastos de personal de la Sociedad al 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre
de 2021 es la siguiente:

Euros

2022 2021

Sueldos, salarios y asimilados 248.002 176.590
Cargas sociales 41.810 28.260 .
Total 289.812 204.3’5&{

U
33



AZARIA RENTAL SOCIMI, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE
2022 (Expresada en Euros)

El numero medio de empleados a cierre a 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

2022
Hombres Mujeres Total
Directivos - - 1
Jefes y técnicos 1 1 1
Administrativos y comerciales - - -
1 1 2
El namero de empleados a 31 de diciembre de 2021 es el siguiente;
2021
Hombres Mujeres Total
Directivos 1 - 1
Jefes y técnicos - 1 1
Administrativos y comerciales - - -
1 1 2

Al cierre del ejercicio 2022 y 2021 no existen personas empleadas en el curso del gjercicio con discapacidad igual
o superior al 32%.

13. RESULTADO FINANCIERO

El detalle de los importes registrados en este epigrafe a 31 de diciembre de 2022 y 2021 es el siguiente:

2022 2021
Euros Euros

Ingresos financieros
Por créditos a entidades vinculadas (Nota 15) 1.102.680 1.384.454
Por cuentas corrientes con terceros - 3.006
Por ajuste de valor en instrumentos financieros - 8§7.757
Ingresos excepcionales - 616
Total 1.102.680 1.475.833

Gastos financieros

Por deudas con terceros (Nota 10) (2.327.741) (2.441.489)
Por cuentas corrientes con entidades vincuiadas (Nota 15) (121) (102)
Por cuentas corrientes con entidades vinculadas (Nota 15} - (62.850)
Total (2.327.862) {2.504.441)
Total resultado financiero (1.225.182) {1.028.608)

Bajo el epigrafe de “Ingresos financieros” se registran principalmente 1.102.680 euros a 31 de diciembre de 2022
eurcs (1.384.454 euros en 2021) derivados de los contratos de crédito firmados con las sociedades dependientes
descritos en la Nota 6. De esta manera, los ingresos devengades entre Azaria Rental SOCIMI, S.A. con Bifur
Investments, S.L.U., Tres Forcas Capital, S.L.U. y Borna Investments, S.L.U., ascienden, respectivamente, a
306.515 euros (811.328 euros en 2021), 144.004 euros (113.261 euros en 2021) y 577.702 euros {459.86 ros
en 2021).
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Por otro lado, derivado del contrato de financiacion descrito en la Nota 8, a 31 de diciembre de 2022 se han
devengado 1.733.640 euros de intereses (1.934.955 euros en 2021), asi como 557.731 euros del efecto del coste
amortizado (506.534 euros en 2021).

14. RETRIBUCIONES Y SALDOS CON LOS EMPLEADOS Y ADMINISTRADORES

14.1. Retribucion a los miembros del Consejo de Administracion y Alta Direccion

Durante el ejercicio 2022, los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad han devengado una
retribucion de 88.660 euros (31.564 euros en el ejercicio 2021), como consecuencia de la representacion de sus
cargos de Consejeros.

Asimismo, no se ha realizado ninguna aportacion en concepto de fondos o planes de pensiones a favor de antiguos
o actuales miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad. De la misma forma, no se han contraido
obligaciones por estos conceptos durante dichos ejercicios.

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no han percibido remuneracién alguna en concepto
de participacion en beneficios o primas. Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022, [a Sociedad
dominante ha pagado una prima por importe de 34.409 euros en relacién al seguro de responsabilidad civil que
tiene suscrito con AIG y Zurich. No han recibido acciones ni opciones sobre acciones durante ei ejercicio, ni han
ejercido opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

A 31 de diciembre de 2022 y 31 de diciembre de 2021, no existe personal considerado como Alta Direccion. Las
decisiones clave de planificacion, direccion y control de la Sociedad, asi como la toma de decisiones que afectan
a las politicas econémicas y estratégicas, son tomadas por el Consejo de Administracion de la Sociedad.

Las funciones de alta direccion se encuentran realizadas por la sociedad Drago Capital, S.L. dentro de sus
honorarios de gestion.

14.2. Situaciones de conflictos de intereses de los Administradores

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el ejercicio los Administradores
que han ocupado cargos en el Consejo de Administracion han cumplido con ias obligaciones previstas en el
articulo 229 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital. Asimismo, tanto ellos como las personas a
ellos vinculadas, se han abstenido de incurrir en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229
de dicha Ley, excepto en los casos en que haya sido obtenida la correspondiente autorizacion.

15. SALDOS Y OPERACIONES CON PARTES VINCULADAS

Las partes vinculadas con las que la Sociedad ha realizado transacciones durante el ejercicio 2022 y 2021, asi
como la naturaleza de dicha vinculacion, es la siguiente:

"G Ierese s Orvenaos " ee S
créditos corrientes gestion  gestion
Bifur Investments, S.L.U. 380.974 - - 2143916 322.229 -
Tres Forcas, S.L.U. 144,004 - - 351.770 104.548 -
Borna Investments, S.L.U. 577.702 - - - 102.173 -
Drago Capital, S.L. - - - - - (484.408)
Daily Real Estate, S.L. - - B - -
Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. - - (121) - - -
Total 1.102.680 - (121)  2.495.686 528.950 (484.408)
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"y eeres s Oviteon " as O

créditos corrientes gestion  gestion
Bifur Investments, S.L.U. 811.328 - 2.752.380 242.322 -
Tres Forcas, S.L.U. 113.261 - - 511.698 78.019 -
Borna Investments, S.L.U. 459.865 - - - 76.637 -
Drago Capital, S.L. - - - - (874.311)
Daily Real Estate, S.L. - (62.850) - - - -
Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. - (102) B - B
Total 1.384.454 (62.850) (102) 3.264.078 396.978 (374.311)

El desglose de los saldos pendientes con partes vinculadas a 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

2022 Créditos cocr:‘ig::zz Préstamos Participaciones Clientes
Corto plazo

Bifur Investments, S.L.U. - - -
Tres Forcas, S.L.U. - - -
Borna Investments, S.L.U. - - - -
Daily Real Estate, S.L. 74.459 - - - -
Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. - - - 3.234
Total 74.459 - - 3.234
Largo plazo

Bifur Investments, S.L.U. 6.033.068 - - 40.701.449 -
Tres Forcas, S.L.U. 3.586.517 - 4.783.957 -
Borna Investments, S.L.U. 14.422.079 - 2.744.174 -
Daily Real Estate, S.L. 4.114.619 - - - -
Drago Capital, S.L. - = - - -
Total 28.156.283 - 48.229.580 -
2021 Créditos co?':JiE::ZZ Préstamos Participaciones :lézgtrzsr
Corto plazo

Bifur Investments, S.L.U. - - - 86.691
Tres Forcas, S.L.U. - - - - 197.110
Borna Investments, S.L.U. - - - 39.665
Daily Real Estate, S.L. - -

Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. - (7.438) -

Total - (7.438) - - 323.466

b
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Largo plazo

Bifur Investments, S.L.U. 25.519.142 - 40.701.449 -
Tres Forcas, S.L.U. 3.890877 - 4.783.957 -
Borna Investments, S.L.U. 15.692.357 - 2.744.174 -
Daily Real Estate, S.L. 177.154 - - -
Drago Capital, S.L. - - -
Total 45.279.330 . - 48.229.580 -

16. HONORARIOS DE LOS AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios correspondientes a los servicios prestados por la empresa auditora, PricewaterhouseCoopers

Auditores, S.L. son los siguientes:

Servicios de auditoria
Otros servicios distintos de auditoria (*)
Total servicios prestados

2022 2021 —
PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

19.506 17.765

19.506 17765

{*) No se han prestado servicios fiscales ni otros servicios exigidos af audifor de cuentas por ofra normativa durante el efercicio ni otras servicios,

asf como tampoco se han prestado servicios por la red def audifor.

los importes incluidos en el cuadro anterior incluyen la totalidad de los honcrarios relatives a los servicios
realizados durante los ejercicios 2022 y 2021, con independencia del momento de su facturacion.

17. INFORMACION SOBRE EL MEDIO AMBIENTE

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por la Sociedad para la proteccién y mejora del
medioambiente no son significativos a 31 de diciembre de 2022 ni a 31 de diciembre de 2021,

Con los procedimientos actualmente implantados, la Sociedad considera que los riesgos medioambientales se

encuentran adecuadamente controlados.

La Sociedad no ha recibido subvenciones de naturaleza medioambiental durante el ejercicio 2022 ni 2021.

18. EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIMI. LEY 14/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en el ariiculo 11 de la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades
Anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, se detalla a continuacion fa siguiente informacion:

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

No es de aplicacion.

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

La totalidad de las reservas de la Sociedad han sido generadas en ejercicios en los cuales ya estaba

aplicado el régimen.

¢) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada gjercicio en que ha resultado aplicable el régimen

fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de grava
del 0% o del 19%, respecto de aquellas que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen

El dividendo distribuido esta sujeto al tipo del 19%. (Ver Nota 10).
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Procedentes

de rentas

Importes en euros Fecha de pago sujotas al
19% |
Dividendo con cargo a resultados del 2022 Enero 2023 558.503 |

d) Encaso de distribucion con cargo a reservas, designacion del ejercicic del que procede la reserva aplicada
y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo general.

No es de aplicacion.

e) Fecha de acuerdo de distribucidn de los dividendos a que se refieren las letras ¢} y d) anteriores.

El 12 de enero de 2023 el Consejo de Administracion acordo la distribucion de un dividendo a cuenta del
gjercicio 2022 por importe de 559 miles de euros. Ver Nota 9.

fy Fecha de adquisicidén de los inmuebles por parie de las sociedades participadas destinados al
arrendamiento y de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley.

Sociedad Tipo de activo  Ubicacion Fecha de adquisicién
Bifur Investments, S.L.U.  Oficinas Calle Miguel Yuste, 40 (Madrid) 10 de diciembre de 2015
Tres Forcas Capital, S.L.U. Locales comercio Cuartel de Valenzuela (Melillz) 7 de marzo de 2005

Borna investments, S.L.U. Salas multicines Plaza del Comercio, 11 9 de mayo de 2016

Azaria Rental SOCIMI, S.A. adquirid el control de la sociedad dependiente Bifur Investments, S.L.U. el 11
de enero de 2018; con fecha 4 de septiembre de 2019 el control de la sociedad Tres Forcas Capital, S.L.U.,
y con fecha 13 de marzo de 2020 el control de Borna Investments, S.L.U., momentos respectivos desde los
cuales se considera propietario de la totalidad de las inversiones inmobiliarias de las dependientes.

g) Identificacién del activo que computa dentro del 80 % a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de esta
Ley.

Los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la Ley de SOCIMIs
son los reflejados en la tabla anterior.

h} Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal aplicable en esta Ley,
gue se hayan dispueste en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para compensar
pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.
Adicionalmente, de acuerdo con Ia Disposicion Adicional Primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las
Sociedades Anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, la Sociedad dispone de un plazo de 2

afios desde la fecha de opcidn por el régimen SOCIM! para cumplir con los requisitos que la norma exige, tales
come los incluidos en el articulo 4. La Sociedad ha cumplido con los requisitos que la norma exige en plazo.

18. HECHOS POSTERIORES AL CIERRE

A fecha de formulacién de estas cuentas anuales, no se han producido otros hechos que afecten a la situacion
financiera y patrimonial de la Sociedad.
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Situacion econdmico-financiera de fa Sociedad

La Sociedad se constituyé el 11 de noviembre de 2016 y hasta el dia 23 de enero de 2017 no empezé a tener
actividad economica significativa. En dicha fecha, los accionistas de la Sociedad llevaron a cabo una ampliacién
de capital por importe total de 20.783.500 euros. Dicha ampliacion se llevé a cabo mediante una aportacion no
dineraria por el mismo importe, consistente en la aportacién de las paricipaciones de la Sociedad Bifur
Investments, S.L. convirtiendo asi a Ariot Investments, S.L. en socic de Bifur Investments, S.L. con un 50% de sus
participaciones.

A 11 de enero de 2018, se acordd en Junta General Extraordinaria y Universal, aumentar el capital social en
5.003.000 euros dejandolo establecido en 10.006.000 euros, con una prima de emisidn global de 18.151.945,30
euros. Las participaciones sociales creadas fueron integramente asumidas por Drago Mediterranean Holdings
Cooperatief, U.A. Dichas participaciones quedan integramente desembolsadas mediante la aportacién no
dineraria.

A 1 de marzo de 2018, se acordd en Junta General Extraordinaria y Universal la reduccion del capital social
mediante amortizacién de participaciones sociales con devolucion de aportaciones: se acordd por unanimidad
reducir €l capital social de la Sociedad hasta la cifra de 8.326.000 euros, es decir, se reduce en la cantidad de
1.680.000 euros. Dicha reduccidn se lleva a cabo mediante la amortizacion de 1.680.000 participaciones de 1€
cada una.

Con fecha 4 de septiembre de 2019 se aprueba por parte de la Junta General y Consejo de Administracién de la
sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. una reduccién de capital por importe de 2.066.950 euros. Dicha disminucion
se realizara mediante la amortizacion por la Sociedad de 2.066.950 acciones de un euro de valor nominal, previa
compra por la Sociedad de las mismas a los accionistas, fijando de esta manera el capital social en la suma de
6.259.050 euros. Asimismo, una vez cumplida la condicién suspensiva consistente en |a ejecucion de la reduccion
de capital, el Consejo de Administracion, previamente aprobado por la Junta General de Accionistas, adopta la
decision de realizar un aumento de capital de social de la misma mediante aportacion no dineraria del 100% de
participaciones que Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta frente a Tres Forcas Capital, S.L. Por tanto, el
capital social de la Sociedad queda ampliado en la cantidad de 1.949.790 euros mediante 1a emisién. De este
modo, a partir de este momento, Petalaca Servicios y Gestion S.L. pasa a ostentar el 23,75% de la Sociedad, y
Tres Forcas Capital, S.L. pasa a pertenecer al grupo consalidade de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Con fecha 27 de septiembre de 2019 se realizé un cambio de titularidad entre los accionistas. Drago Mediterranean
Holdings Cooperatief, U.A. procedio a vender la totalidad de sus acciones al accionnista Daily Real Estate, S.L.U.
Por ello, de acuerdo con las operaciones comunicadas a fecha 31 de diciembre la Sociedad Daily Real Estate,
S.L.U. ostenta una participacion directa del 72,31% y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta una
participacién directa del 23,75% en el capital social de Azaria. Consecuentemente, a 31 de diciembre de 2019, la
participacion que posee indirectamente Manzana K Negocio, S.L. en el capital social de la Sociedad es del 93,09%.

Con fecha 13 de marzo de 2020 se aprobd por parte de la Junta General y Consejo de Administracién de Azaria
Rental SOCIMI, S.A. una ampliacion de capital mediante aportacion no dineraria del 100% de participaciones que
Daily Real Estate, S.L.U. ostentaba de Bomma Investments, S.L.U., una vez cumplida la condicién suspensiva
consistente en la adquisicion del 50% del capital de Borna Investments, S.L.U. por parte de Daily Real Estate, S.L.U.
La ampliacion de capital se Hev6 a cabo mediante la emision de 1.301.764 acciones de 1 euro de valor nominal con
una prima de emision de 5.466.591 euros. A fecha de adquisicion se procedié a actualizar el valor de las
participaciones y la diferencia se ajust6 en el epigrafe de prima de emisién por un importe de 1.442.410 euros. De
este modo, a partir de este momento, Daily Real Estate, S.L.U. pasé a ostentar una participacion directa del 76,10%
en el capital de Azaria Rental SOCIMI, S.A.

Durante el ejercicio 2020 se incorpordé PSP Investments Holding Europe LTD al accionariado de la Sociedad, quien
ostentaba una participacion directa del 6,93% al 31 de diciembre de 2020.

A 31 de diciembre de 2022, de acuerdo con las operaciones comunicadas, Daily Real Estate, S.L.U. ostenta una
participacion directa del 69,17% y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta una participacion directa del 20,50%
en el capital social de la Sociedad, siendo el resto perteneciente a accionistas minoritarios y autocartera de la
Sociedad.

Ademas, la Sociedad comunicd a la Administracion tributaria el 28 de septiembre de 2016 su opcién por el
acogimiento al Régimen especial de las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliari
(en adelante “SQCIMI") para los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2017.

Con fecha 25 de septiembre de 2018, se oficializé la admision a negociacién el MAB — SOCIMIs, asi como
_inclusion en el Sistema de Interconexion Bursatil Espafiol (SIBE), de la totalidad de las acciones representativas
del capital de la Sociedad actualmente en circulacion.
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En relacién a los estados financieros a 31 de diciembre de 2022, la Sociedad presenta una cuenta de resultados
que asciende a 620.560 euros (1.844.252 euros en el ejercicio 2021).

En el activo queda reflejada la participacién societaria al 100% de las Sociedades Bifur Investments, S.L., Tres
Forcas Capital, S.L. y Borna Investments, S.L. que ascienden a 40.701.449 euros, 4.783.957 euros y 2.744.174
euros respectivamente, a 31 de diciembre de 2022.

El patrimonio neto recoge el capital social por 9.510.604 euros, cumpliendo asi el régimen establecido en la Ley
11/2009, de 26 de octubre por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de inversién Inmobiliaria
{(SOCIMD).

Por dltimo, el importe neto de la cifra de negocios asciende a 3.236.400 euros, procedentes principalmente de los
ingresos por dividendos de la sociedades participadas Bifur Investments, S.L. y Tres Forcas Capital,S.L.

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad ha tenido 2 empleados.
Hechos Posteriores

A fecha de formulacién de estas cuentas anuales, no se han producido otros hechos que afecten a la situacion
financiera y patrimonial de la Sociedad.

Riesgos

La actividad de la Sociedad esta expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de crédito, riesgo de mercado y
riesgo de fiquidez. El programa de gestidén del riesgo global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los
mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre su rentabilidad financiera.

La gestion del riesgo esta controlada por el Departamento Financiero de la Sociedad que identifica, evalGa y cubre
los riesgos financieros con arreglo a las politicas aprobadas por el Consejo de Administracion. El Consejo
proporciona politicas para la gestién del riesgo global.

Riesgo de crédito

Ei riesgo de crédito se puede producir por varios motivos. En primer lugar, por la posible pérdida causada por el
incumplimiento de las obligaciones contractuales de las contrapartes de la Sociedad, es decir, por la posibilidad
de no recuperar los activos financieros por el importe contabilizado y en el plazo establecido. En segundo lugar,
por la posicion de caja, efectivos y equivalentes. Los Administradores de la Sociedad consideran que esta
Sociedad no tiene riesgo de crédito.

Riesgo de mercado
Riesno de tipo de interés en los flujos de efectivo

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. La exposicidn de la Sociedad al riesgo
de cambio en los tipos de interés se debe principalmente al préstamo recibido a largo plazo con VTB Europe
Bank a tipo de interés variable. Adicionalmente, los Administraderes realizan una revision de los posibles impactos
que potenciales fluctuaciones en los tipos de interés pudieran tener en la cuenta de resultados y para ello han
contratado un derivado con esta misma entidad financiera.

Riesgo de fipo de cambio

L.a Sociedad opera en el ambito nacional y, por tanto, no esté expuesta a riesgo de tipo de cambio por operaciones
con monedas extranjeras.

Riesgo de liquidez

El riesgo de liquidez se produce por la posibilidad de que la Scciedad no pueda disponer de fondos liquidos, o
acceder a ellos, en la cuantia suficiente y al coste adecuado, para hacer frente en tode momento a sus obligaciones
de pago.

Una gestidn prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de efectivo y valores negociables suficient
la disponibilidad de financiacién mediante un importe suficiente de facilidades de crédito comprometidas y te
capacidad para liquidar posiciones de mercado.
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El objetivo de la Sociedad es mantener las disponibilidades liquidas necesarias para hacer frente a sus
obligaciones de pago. Actualmente, la Sociedad presenta fondo de maniobra positivo por importe de 578.729
euros (1.058.194 euros negativo a 31 de diciembre de 2021).

En base al presupuesto para el ejercicio 2022 aprobado por los Administradores, se ha elabarado |a siguiente

prevision de liquidez para los proximos 12 meses (sin tener en cuenta dividendos}, cuyo cumplimiento dependera
del éxito de dicho presupuesto.

Miles de Euros

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes al inicio del periodo 2,001
Cobro por arrendamiento 5.013
Pago por intereses del préstamo (2.957)
Pago por amortizacién del préstamo (1.033)
Page a proveedores y acreedores (1.333)
Reparto dividendos (200)
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes al final del periodo 790

La Sociedad ha recibido dividendos durante el ejercicio 2022 por parte de Bifur Investments, S.L.U. y Tres Forcas
Capital, S.L.U. importes de 2.143.916 euros y 351.770 euros respectivamente, cumpliendo asi los requisitos
exigidos por el regimen. Los Administradores de la Sociedad estiman que la sociedad filial tendra caja suficiente
para distribuir el 80% del resultado que esta genere después de atender las obligaciones mercantiles de forma
que se cumplan los requitos de distribucion de dividendos exigidos (Nota 3.2).

Otros riesgos

Con fecha 24 de febrero de 2022, Rusia inicid la invasion de Ucrania, lo cual marcé el inicio de un conflicto bélico
entre ambos paises en territorio ucraniano. Durante el ejercicio 2022 y hasta !la fecha de formulacion de estas
cuentas anuales, continua el conflicto y las consecuencias reales y la duracion del mismo son aun inciertas para
la economia mundial.

Tras una evaluacién preliminar de la situacion a fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, la
Sociedad considera que dicho conflicte no tiene ni tendra un impacto directo ni significativo sobre sus operaciones,
y por tanto no se prevé ninguna consecuencia a causa del mismo.

Riesgo de operaciones

A fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales, los Administradores y la Direccién de la Sociedad no
prevén una bajada significativa en la valoracion de ia cartera debido a que los ingresos que las sociedades
participadas obtienen por los contratos de arrendamiento con los diferentes arrendatarios no han sufrido impactos
significativos.

Riesgo de liquidez

Los Administradores y la Direccion de la Sociedad, realizan un andlisis de la situacion actual y a futuro para
garantizar la liquidez de la Sociedad.

La Direccion de la Sociedad ha conseguido acuerdos que les permite tener una posicion mas favorable en cuanto

al pago de vencimientos de deuda. El 94% de la amortizacion de la deuda se debera realizar en el ejercicio 2024,
garantizando asi un servicio de la deuda moderado respecto a los ingresos para los proximos ejercicios. /

Los Administradores y la Direccion de la Sociedad esta realizando esfuerzos significativos en el control dgAps
gastos, consiguiendo garantizar la liquidez en los ejercicios futuros. [
/
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Riesgo de valoracion

La Direccion de la Sociedad evalia el posible deterioro de las inversiones inmebiliarias, comparando el valor neto
contable con el valor razonable obtenido de las valoraciones realizadas por el experto independiente. Con respecto
al resto de activos y pasivos del balance, no se han detectado cambios de valor significativos relacionados con
los posibles efectos de la pandemia. Este riesgo estd vinculade a las sociedades participadas, que son las
propietarias de activos inmobiliarios.

En relacion con la formulacién de las presentes cuentas anuales, la Direccion y fos Administradores de la Sociedad
han evaluado y concluido que los recursoes financieros de la Sociedad siguen permitiendo la aplicacidn del principio
de empresa en funcionamiento.

Por ultimo, resaltar que los Administradores y la Direccidn de la Sociedad estan realizando una supervision
constante de la evolucién de la situacion, con el fin de afrontar con éxito fos eventuales impactos, tanto financieros
como no financieros, que pudieran producirse.

Actividades tecnoldgicas
La Sociedad no ha desarrollado durante el ejercicio 2022 ni 2021 actividades de investigacion y desarrollo.
Informacion sobre el medio ambienite

Los sistemas, equipos, instalaciones y gastos incurridos por la Sociedad para la proteccién y mejora del
medioambiente no son significativos al 31 de diciernbre de 2022. Con los procedimientos actualmente implantados,
la Sociedad considera que los riesgos medioambientales se encuentran adecuadamente controlados. La Sociedad
no ha recibido subvenciones de naturaleza medioambiental durante el ejercicio 2022 ni 2021.

Acciones propias

A cierre del ejercicio 2022, la sociedad ostenta 57.386 acciones en autocartera (57.386 acciones en autocartera
en 2021), a los efectos de dar cumplimiento a los requisitos de difusion previstos en la Circular MAB 9/2017 y
demas normativa aplicable para la incorporacién de Sociedades Anénimas Cetizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliaric a negociacién en el Mercado Alternativo Bursatil ("MAB”).

informacién sobre pagos a proveedores al amparo de la ley 15/2010
El detalle de los pagos por operaciones comerciales realizadas durante el ejercicio y pendientes de pago al cierre

de balance en relacién con los plazos maximos legales previstos en la Ley 15/2010, medificada por la Ley 31/2014,
es el siguiente:

2022 2021
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 14 36
Ratio de operaciones pagadas 13 36
Ratio de operaciones pendientes de pago 36 43-
Importe (euros)

Total pagos realizados 1.168.031 1.035.066
Total pagos pendientes 61.041 72.051

El calculo de los datos del cuadro anterior se ha realizado acorde a lo establecido en la resolucidn de 4 de febrero
de 2016 del ICAC. A efectos de la presente Nota, el concepio de acreedores comerciales engloba las partidas de
proveedores y acreedores varios por deudas con suminisiradores de bienes o servicios incluidos en el alcance de
la regulacién en materia de plazos legales de pagos.

De acuerdo a la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre, adicionalmente
a la informacion anterior, se indica la siguiente informacion:
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Ndamero (unidades) 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo méximo legal de pago a proveedores 128
_Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 81,53%
Volumen (miles de euros) 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plaze maximo legal de pago a proveedores 973
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 83,29%

Los administradores consideran que este ejercicio no ha sido un ejercicio inicial donde se estan implantado los
procesos para rebajar dicho plazo.

Se entendera por "Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura hasta
el pago material de la operacion segin se desprende de la Resolucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas mencionado anteriormente.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspendientes a fos importes pagados, por el nimero de dias de pago (dias naturales transcuridos
desde que se inicia el computo del plazo hasta el pago material de la operacion) y, en el denominador, el importe
total de pagos reaflizados.

Dicho “Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el
sumatorio del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de operaciones
pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe total de pagos
realizados y los pagos pendientes.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por el
sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias pendiente
de pago (dias naturales transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el dia de cierre de las cuentas
anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de la resolucién del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
de fecha 29 de enero de 2016, no se ha considerado el importe de las transacciones devengadas con anterioridad
a la entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

El plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad segiin la Ley 11/2013 de 26 de julio es de 30 dias excepio
que exista un acuerdo entre las partes con un plazo maximo de 60 dias.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO 2022

El Consegjo de Administracion de la Sociedad Azaria Rental SOCIMI, S.A. en fecha 18 de abril de 2023, y en
cumplimiento de los requisitos establecidos en el articulo 253 de la Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37
del Cédigo de Comercio, procede a formular las Cuentas anuales y el informe de gestion del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2022, los cuales vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a

este escrito.
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1. INTRODUCCION

Azaria Rental SOCIMI, S.A. (en adelante “AZARIA” o 1a “Sociedad”) se constituyé en Madrid el
11 de noviembre de 2016, bajo el nombre de “Ariot Investments, S.L.U.”, con Afiens Legal, S.L.P.
como unico socio. El 12 de diciembre de 2016 la totalidad de las participaciones sociales de
AZARIA fueron adquiridas por Daily Real Estate, S.L. El domicilio social se encuentra en Calle
Serrano n° 67, 28006 Madrid desde el 21 de mayo de 2020.

El 3 de abril de 2017 Wil Shares Limited, sociedad constituida conforme a las normas mercantiles
del Reino Unido adquiri6 928.892 participaciones sociales de Ariot Investments, S.L.U.,
representativas del 18.5667 % del capital social de la Sociedad, de las cuales era titular Daily Real
Estate, S.L. en la Sociedad.

El 29 de septiembre de 2017 la Junta General de Socios opt6 por la aplicacién a la Sociedad del
régimen fiscal de las SOCIMISs, regulado por la Ley de SOCIMISs, por lo que procedié a adecuar su
objeto social. Dicha decisién, junto con la decisién de adecuacion del objeto social, fueron elevadas a
publico en virtud de la escritura puablica autorizada ese mismo dia por el Notario de Madrid D.
Francisco Consegal Garcia, bajo el niimero 3.285 de su protocolo e inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid con fecha 26 de octubre de 2017, en el Tomo 35.212, Folio 183, Seccién 82, Hoja M-
633195, Inscripcion 52.

Con fecha 11 de enero de 2018, la Junta General de Socios aprob6 una ampliacion del capital de la
Sociedad por importe de 5.003.000 euros mediante la creaciéon de 5.003.000 participaciones
sociales de 1 euro de valor nominal cada una, con una prima de asuncién global de 18.151.945,30
euros, es decir, de 3,628212 euros por participaciéon social. Dicha ampliacion de capital fue
integramente suscrita y desembolsada, previo renuncia de los socios de la Sociedad a su derecho
de suscripcion preferente, por Drago Mediterranean Holdings Cooperatief UA, sociedad
debidamente constituida de conformidad con la legislaciéon neerlandesa, mediante aportacién no
dineraria de 3.589.914 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una de la Compania
Bifur Investments, S.L., de las cuales era titular Drago Mediterranean Holdings Cooperatief UA
Tras dicha operacion, el capital social de la Compaiiia asciende a un total de 10.006.000 euros, y
se encuentra representado por 10.006.000 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada
una y la Sociedad se convierte en el socio tnico de Bifur Investments, S.L.

El 1 de marzo de 2018, la Junta General de Socios aprob6 la reduccion del capital de la Sociedad
en la cantidad de 1.680.000 euros, mediante la devolucion de aportaciones dinerarias a todos los
socios y amortizacion de 1.680.000 participaciones sociales, todo ello proporcionalmente a la
participacion de cada uno de los socios en el capital social. Tras dicha operacion, el capital social
de la Sociedad asciende a un total de 8.326.000 euros, y se encuentra representado por 8.326.000
participaciones sociales de 1 euro de valor nominal cada una.

Con fecha 9 de mayo de 2018, la Junta General de Socios adoptd el acuerdo de modificar la
denominacién social de la Sociedad que pasa a denominarse Azaria Rental, S.L. Dicho acuerdo fue
elevado a puablico en virtud de escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid D. Francisco
Consegal Garcia con fecha 21 de mayo de 2018, bajo el nimero 3315 de su protocolo e inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid con fecha 1 de agosto de 2018, en el Tomo 35.212, Folio 186,
Seccion 82, Hoja M-633195, Inscripcién 92,

Tal y como se detalla en el articulo 2 de los Estatutos de AZARIA, el objeto social de la Sociedad
es el de la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, la tenencia de participaciones de capital de sociedades cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (“SOCIMIs”) o en la de otras sociedades no residentes en territorio espanol
que tengan el mismo objeto social, la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades,
residentes o no en el territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMISs, la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones
de Inversion Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de
Instituciones de Inversion colectiva, o el desarrollo de otras actividades accesorias a las
anteriormente referidas.
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Con fecha 4 de septiembre de 2019 se aprueba por parte de la Junta General y Consejo de
Administracion de la sociedad AZARIA una reduccion de capital por importe de 2.067 miles de
euros. Dicha disminucién se realizard mediante la amortizacion por la Sociedad de 2.066.950
acciones de un euro de valor nominal, previa compra por la Sociedad de las mismas a los accionistas,
fijando de esta manera el capital social en la suma de 6.259 miles de euros.

Asimismo, una vez cumplida la condicién suspensiva consistente en la ejecuciéon de la reducciéon de
capital, el Consejo de Administracion, previamente aprobado por la Junta General de Accionistas,
adopta la decision de realizar un aumento de capital de social de la misma mediante aportacién no
dineraria del 100% de participaciones que Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta frente a Tres
Forcas Capital, S.L. Por tanto, el capital social de la Sociedad queda ampliado en la cantidad de 1.950
miles de euros mediante la emision de 1.949.790 acciones de 1 euro de valor nominal con una prima
de emision de 10.236 miles de euros. De este modo, a partir de este momento, Petalaca Servicios y
Gestion S.L. pasa a ostentar el 23,75% de la Sociedad, y Tres Forcas Capital, S.L. pasa a pertenecer
al grupo consolidado de AZARIA.

Con fecha 27 de septiembre de 2019 se realizé un cambio de titularidad entre los accionistas. Drago
Mediterranean Holdings Cooperatief, U.A. procedi6 a vender la totalidad de sus acciones al
accionista Daily Real Estate, S.L.U. Por ello, de acuerdo con las operaciones comunicadas, a fecha
31 de diciembre de 2019 la Sociedad Daily Real Estate, S.L.U. ostenta una participacion directa del
72,31% y Petalaca Servicios y Gestiones, S.L. ostenta una participacién directa del 23,75% en el
capital social de AZARIA.

Con fecha 27 de febrero de 2020, la Junta General Extraordinaria de Accionistas de AZARIA
aprobd una ampliacion del capital social por importe de 1.302 miles de euros mediante la emision
de 1.301.764 acciones de un euro de valor nominal cada una, con una prima de emisién de 5.467
miles de euros. Tras dicha ampliacién el capital social queda fijado en la cantidad de 9.511 miles
euros. Esta operacion quedaba sujeta a la condiciéon suspensiva de que Daily Real Estate, S.L.
adquiera el 50% restante del capital social de la sociedad Borna Investments, S.L., condicién que se
cumplio el 13 de marzo de 2020.

A la fecha del presente informe la Sociedad es propietaria de la totalidad del capital social de Bifur
Investments, S.L.U. (en adelante, “Bifur”), sociedad propietaria del complejo industrial y de oficinas
situado en la calle Miguel Yuste 40 de Madrid, arrendado en su totalidad a Diario El Pais, S.L., (en
adelante, “El Pais”), sociedad perteneciente al Grupo Prisa. Ademas, es propietaria de la totalidad
del capital social de Tres Forcas Capital, S.L.U. (en adelante, “Tres Forcas”), sociedad propietaria
del Centro Comercial Murias Parque Melilla, incluyendo fincas explotadas por la Sociedad como
aquellas sobre la que existe un Derecho de Superficie a favor de Murias Parque Melilla S.L.I. El
Centro Comercial se encuentra localizado en la Avenida Cuartel de Valenzuela, s/n 52002 de Melilla.
Por Gltimo, la Sociedad es propietaria de la totalidad del capital social de Borna Investments, S.L.U.
(en adelante, “Borna”), sociedad propietaria del local dedicado a los cines (con 14 salas) del centro
comercial Plaza Norte II de Madrid e integramente alquilado a Yelmo Films S.L.

Cabe destacar que a pesar de que AZARIA contrat6 en 2020 a una persona para la gestiéon y
administracion de la sociedad, sigue vigente el contrato de prestacion de servicios con la mercantil
Drago Capital, S.L.U., (en adelante, “DRAGO”), para la gestion y administracion de sus filiales y de
los inmuebles propiedad de estas, mencionados anteriormente.

Asimismo, la Sociedad ha suscrito un contrato de gestiéon con cada una de sus filiales, de modo que
tanto el empleado como DRAGO, pueden prestar los mismos servicios que prestan a la compafiia.

Segiin lo establecido en su contrato con AZARIA, le han sido asignadas las siguientes
responsabilidades a DRAGO:

- Contabilizar, administrar y asesorar en materia fiscal y de gobierno corporativo a
AZARIA.

- Gestionar los inmuebles con el objetivo de alcanzar las previsiones concretadas en los planes
y presupuestos aprobados por AZARIA.
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- Notificar al Consejo de Administracion de AZARIA acerca de todo lo referente al entorno
financiero y operativo de los inmuebles, asi como sobre cualquier posible necesidad
adicional de capital requerida.

- Elaborar el presupuesto y el plan de negocio anual de AZARIA, asi como realizar anélisis
de ventas.

- Controlar la actuaciéon de AZARIA en cuanto a los aspectos concernientes a los diferentes
inmuebles dentro de su perimetro.

- Coordinar y realizar evaluaciones anuales de aquellos aspectos que AZARIA considere
oportunos.

- Gestionar la tesoreria de AZARIA.

- Prestar todos los servicios necesarios en cuanto a gestion de los inmuebles se refiere con el
fin de favorecer los intereses de AZARIA.

- Mantener un registro adecuado y controlado en las oficinas de DRAGO de la contabilidad
de AZARIA y de los inmuebles, incluyendo toda la documentaciéon de contratos de
arrendamiento, correspondencia y facturas varias. Dicha informacion debe estar disponible
para ser revisada por AZARIA o sus accionistas.

- Controlar la actuacion de AZARIA en relacion con el régimen de SOCIMIs.

- Informar a AZARIA de aquellos sucesos que puedan suponer un incumplimiento de los
requisitos concretados en el régimen de SOCIMIs y presentar las oportunas medidas que
permitan amparar dicho régimen.

El Sistema de Control Interno de AZARIA y DRAGO constituye el conjunto de mecanismos
implantados por la compaiiia para reducir y gestionar los riesgos a los que se enfrenta, entre ellos,
aquellos relevantes para la informacion financiera. El objetivo del Sistema de Control Interno de
la Informacién Financiera (SCIIF) de estas sociedades es, por tanto, proporcionar un grado de
seguridad razonable en cuanto a la informacion reportada, tanto internamente como aterceros.

Tanto AZARIA como DRAGO conocen su responsabilidad en el cuamplimiento de los controles
para asegurar el adecuado registro de la informacién financiera. De este modo, colaboran para
contar con un sistema de maxima calidad, fiabilidad y consistencia, asegurando su compromiso en
mantener planes de mejora continua.

El Sistema de Control Interno de AZARIA esta constituido por varios componentes que
describimos a lo largo del presente documento:

- Entorno de control.

- Evaluacion de riesgos.

- Actividades de control.

- Informacién y comunicacion.

- Actividades de monitorizacion.

En este sentido, los mecanismos de control instaurados por AZARIA y DRAGO se han definido
teniendo en cuenta:
- La importancia de la legitimidad de la informaciéon a partir de la cual se elabora la
informaci6n financiera;
- Laeleccion de los responsables que sean origen o destino de dicha informacion;
- La distribucién adecuada de tareas en las diferentes areas;
- El alcance de dicha distribuci6n, tanto al personal de DRAGO.
- Laadecuada periodicidad en la transmision de la informacion; y
- La correcta revision de los sistemas de informacion que intervienen en el proceso de
elaboracién y emision de la informacion financiera.

De esta forma, se han desarrollado de manera clara los procesos que impactan en la elaboracion
de la informaci6n financiera.

Alo largo de las proximas paginas se detallaran los aspectos y elementos clave que configuran el
SCIIF de AZARIA y DRAGO, incluyendo el control de aquellos servicios externalizados sobre los
cuales mantiene responsabilidad y mecanismos de supervision para asegurar su correcta
realizacion por parte de dichos terceros subcontratados.
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2. ESTRUCTURA DE GOBIERNO

El Consejo de Administracion de AZARIA es el responsable final que asegura que la informacion
financiera registrada es legitima, veraz y refleja de manera adecuada los acontecimientos y
transacciones llevados a cabo durante el ejercicio. Tal y como se establece en la Carta de
Manifestaciones firmada por uno de los miembros del Consejo de Administracion, entre las
responsabilidades del Consejo se encuentran las siguientes:

- Supervision final de la correcta formulacién de las Cuentas Anuales.

- Diseno, supervision y mantenimiento del Sistema de Control Interno y, especificamente,
de los controles relacionados con la informacién financiera de AZARIA para prevenir la
aparicion de posibles irregularidades en la elaboracion de los EEFF.

- Evitar que posibles conflictos de intereses deriven en situaciones que puedan perjudicar a
AZARIA o a cualquier miembro de la organizacion.

El Consejo de Administracion de AZARIA se retine con una periodicidad trimestral para discutir
las cuestiones previamente expuestas y otros temas relevantes relacionados con el funcionamiento
de la compaiiia.

Actualmente, el Consejo de Administracién de AZARITA esta formado por las siguientes personas:
- D. Javier Prado Earle
- D. Alfonso Mato Garcia-Ansorena
- D. Claudio Giesen
- D. German Lépez-Madrid Gémez-Rodulfo

Toda la actividad de gestion de la informacion financiera y operativa de AZARIA esta realizada por
DRAGO junto con el empleado de la Compania, esto significa que la gran mayoria de los
mecanismos de control relacionados con la informacion financiera van a estar coordinados por esta
Sociedad, a pesar de que la responsabilidad final de los mismos corresponde al Consejo de
Administracién de AZARIA.

Con el fin de lograr un mayor control y adecuado funcionamiento del Sistema de Control Interno
en toda la organizacion, DRAGO cuenta con un organigrama empresarial de todos los
departamentos de la organizacion. Dentro de este organigrama, pueden diferenciarse los siguientes
departamentos:

- Departamento de Adquisiciones.

- Departamento de Servicios Generales.
- Departamento de Asset Management.
- Departamento Financiero.

Las distintas responsabilidades que se pueden desarrollar en cada uno de los departamentos
anteriores son:

- Departamento de Adquisiciones: dedicada a la valoracion de la viabilidad de posibles
compras de activos, desde este departamento se realizaran las propuestas al Consejo de
Administracion de posibles nuevas adquisiciones.

- Departamento de Servicios Generales: en este departamento se coordinan todas las
decisiones en cuestiones de Control Interno, Recursos Humanos y Gobierno Corporativo de
AZARIA.

- Departamento de Asset Management: es el departamento desde el que los “Asset Managers”
supervisan y gestionan los activos que son propiedad de AZARIA.

- Departamento Financiero: es en este departamento donde se desarrollan las
responsabilidades de elaboraciéon de la informacion financiera realizado por el personal
responsable y supervisado por el Responsable Financiero, siento este altimo el responsable
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de la supervision de la correcta realizacién de los Estados Financieros de AZARIA.

En el Departamento Financiero de DRAGO se han establecido las principales responsabilidades
para asegurar el adecuado registro de la informacion financiera, asi como la fiabilidad y veracidad
de la misma:

- Responsable Financiero: es el principal responsable de que se realicen de manera adecuada
todas las operaciones y que se cumpla con el flujo de trabajo establecido en todos los niveles
del departamento. Del mismo modo, es el responsable de la supervision de la correcta
elaboracion de los Estados Financieros de la compaiiia, los presupuestos anuales reportados
a AZARIA, las previsiones de Cash Flow y analizar las posibles desviaciones que se
presenten en la actividad llevada a cabo a lo largo del ejercicio.

- Responsable de Contabilidad: es el encargado de realizar revisiones de las facturas, tanto
recibidas como enviadas a los clientes y autoriza su contabilizaciéon. Supervisa la adecuada
entrada de los registros contables, asi como la revision de impuestos realizada por el asesor
juridico previamente a la presentacién de los mismos.
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3. ENTORNO DE CONTROL DE LA COMPAN{A

A continuacioén, expondremos el entorno de control existente en AZARIA, que supone un factor
determinante para desarrollar adecuadamente el Sistema de Control Interno de la compaiiia.

Como ya se ha indicado anteriormente, los mecanismos de Control Interno y de Gestion de Riesgos

relacionados con la informacién financiera de AZARIA estan coordinados por DRAGO como
empresa contratada para realizar la gestion y en al que se encuentra todo el personal.

Establecimiento de estrategia y objetivos:

Actualmente, la estrategia y objetivo que persigue AZARIA es la de maximizar los ingresos y la
rentabilidad de los inmuebles de su perimetro.

AZARIA realiza un Plan de Negocio en el que plantea una previsiéon a dos afios del volumen de
actividad y las estrategias que se llevaran a cabo durante este periodo. Este Plan de Negocio se
actualiza de manera anual en caso de que se estime algiin cambio significativo en las previsiones.

Este Plan de Negocio incluye:

- Un presupuesto de ingresos a dos afios confeccionado por el “Asset Manager” segin el
contrato firmado con el cliente.
- Estudios de viabilidad en los edificios con edificabilidad remanente,
- Una prevision de los costes relacionados con los inmuebles del perimetro de AZARIA,
realizada por el Asset Manager:
o Costes operativos anuales: donde distingue los costes de las diferentes
propiedades, datos de repuestos, suministros, impuestos, etc.
o Overhead costs: donde realiza una prevision de los costes por servicios
subcontratados: servicios legales, auditoria, valoracidon, Asset Management
(honorarios de DRAGO).

El Departamento Financiero realiza un analisis de los costes reales que prevé, contrastandolo con
el presupuesto de costes recibido “Asset Manager”.

El presupuesto es revisado por el Departamento Financiero y el de Asset Management de Asset

Management y presentado al Consejo de Administracion de AZARIA. La responsabilidad final de
aprobacién de dichos presupuestos corresponde al Consejo de Administracion de AZARITA.

Cédigo de Conducta:

DRAGO ha definido un Cédigo de Conducta para todos los empleados de la compaiia, con el fin
de sentar las bases de un entorno ético y concordante con la normativa vigente en cada ambito, y de
evitar acciones y procedimientos ilicitos.

En concreto, DRAGO establece normas de conducta de obligado cumplimiento para todo el
personal de la compaiiia en los siguientes &mbitos:

- Empleo y empleados: establece la prohibicion de cualquier comportamiento
discriminatorio e intimidatorio y apuesta por la igualdad entre empleados y el desarrollo de
sus funciones en un lugar de trabajo seguro y saludable;

- Conflictos de interés: establece el principio de prescindir del desarrollo de otras actividades
que puedan interferir en las funciones desarrolladas para evitar situaciones que puedan
suponer un conflicto de interés que pudiese danar el nombre de la compaiiia;

- Uso de bienes y servicios de la compafiia: establece el compromiso a realizar un uso
adecuado de los mismos, utilizandolos exclusivamente para actividades empresariales.

- Ley de proteccion de datos: impulsa el asegurar la confidencialidad del personal de la
compania y los datos de la empresa.
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- Registro de operaciones: impulsa el compromiso a realizar una adecuada contabilizacion y
registro de las transacciones en los sistemas de la compania.

- Relacion con las autoridades: prohibe la oferta de regalos, descuentos inadecuados o
similares, para asegurar una relacién licita y ética con las mismas.

- Blanqueode capitales: establece politicas especificas para asegurar el cuamplimiento de la ley.

DRAGO es responsable de que todo su personal contratado, incluyendo consejeros y directivos de
la compaiiia, conozcan el Cédigo. Por este motivo, se entrega una copia del mismo a cada uno de los
empleados, que deberan devolver dicha copia firmada y mediante la cual se comprometen a cumplir
con lo establecido en el mismo.

En concordancia con el Cédigo anteriormente citado y con motivo de la incorporaciéon de AZARIA
al BME Growth, AZARIA cuenta con un Reglamento Interno de Conducta en aspectos relacionados
con el Mercado de Valores, el cual esta enfocado a todos los empleados, Directivos o miembros del
Consejo de Administracion, estableciéndose las responsabilidades de su conducta referentes al
mercado de valores, para no influir negativamente en el funcionamiento de la actividad empresarial.

Canal de Denuncias:

Para un mayor control sobre el cumplimiento del Cédigo y de las normas de la empresa, DRAGO
dispone de un Canal Interno de Denuncias mediante el cual los empleados, tanto de DRAGO como
de AZARIA, pueden transmitir, de forma anénima, las denuncias de comportamientos dentro de
la organizacidon que sean considerados irregulares, poco éticos o contrarios a la legalidad y las
normas de la empresa.

DRAGO adquiere el firme compromiso de mantener la confidencialidad de las denuncias
realizadas por medio de su Canal y de investigar los hechos que han causado la denuncia. Si llegado
el caso algiin hecho tuviera que ser revelado, DRAGO mantendra la privacidad de la fuente.

Los denunciantes deben comprometerse a que todas las denuncias realizadas sean ciertas. Si
cualquier hecho denunciado resulta ser falso, el denunciante serd sancionado con una falta
disciplinaria. Las denuncias se podran presentar ante los dos consejeros independientes del Consejo
de DRAGO.

Capacidades y formacién del personal:

Tanto DRAGO como AZARIA son conscientes de la importancia de disponer de un equipo de
trabajo cualificado, por lo que cuenta con personal con capacidades necesarias para desempenar
sus funciones de manera adecuada y amplia experiencia en el sector con el fin de lograr un resultado
6ptimo en sus funciones.

De cara a cubrir puestos vacantes, tanto DRAGO como AZARIA contratan los servicios de una
compaiia experta en materia de seleccion de personal, que realiza la basqueda y filtra en un primer
paso a los candidatos. Posteriormente, los candidatos son entrevistados por el departamento de
DRAGO que vaya a realizar la contratacion, si fuera el caso, o por el Consejo de AZARIA si fuera
una incorporaciéon directa para la compaifiia, para asegurar que la persona cumple con el perfil
necesario para cubrir el puesto.

El Departamento de Servicios Generales de DRAGO se asegura de que tanto sus empleados como los
que tenga AZARIA en cada momento reciban una formacién adecuada, mediante la cual puedan
ampliar sus capacidades y conocimientos. Dicha formacién es impartida por empresas
especializadas de formacién, 6rganos de Control Externos, especialistas externos que imparten
cursos en materias de interés para los empleados de DRAGO o de la Sociedad (por ejemplo, realizan
formaciones relacionadas con el régimen de impuestos de las SOCIMIs que son impartidas por el
asesor juridico).
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Es importante mencionar la intencion de tanto d¢ DRAGO como de AZARIA de ampliar su
formacién creando un Plan Anual de Formacion con cursos que sean de utilidad a aquellos
empleados cuyas funciones tengan impacto en los resultados registrados de la informaci6n
financiera de la compania.

Ademas, se ha realizado una proposicion interna de implantar un Modelo de Evaluacién del
Desempeiio de sus empleados, utilizando un método de valoraciéon de 360° para que los empleados
puedan realizar evaluaciones tanto a sus superiores, a personas con menor experiencia, como a sus
compaieros de trabajo.
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4. EVALUACION DE RIESGOS

AZARIA, como cualquier otra entidad, esta expuesto continuamente a una serie de riesgos
procedentes de factores tanto internos como externos. Un riesgo es aquella circunstancia que
puede incidir negativamente sobre los objetivos y estrategias de la organizacion.

Es importante destacar que AZARIA identifica como factores de riesgo principales los siguientes:

- Riesgos operativos: posibles situaciones en las que pueda darse un conflicto de interés,
riesgos asociados al marco regulatorio, reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

- Riesgos del sector inmobiliario: concentracion geografica, competencia, riesgo de
dependencia significativa de un tnico inquilino en los casos que proceda, caracter ciclico
del sector, inversi6én inmobiliaria y actividades de desarrollo, factores externos no
controlados por AZARIA, cobro de alquileres, valoracion, dafios al inmueble.

- Riesgos ligados a las acciones: falta de liquidez, evolucion de la cotizacion, free-float
limitado.

- Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion vigente, aplicacion de un gravamen
especial, pérdida del régimen fiscal de las SOCIMISs.

- Riesgos relativos a la financiacion de la Sociedad: nivel de endeudamiento, tipo de interés
variable, contratacion de derivados financieros, falta de liquidez para la satisfaccion de
dividendos.

AZARIA ha determinado como riesgos principales para la informacion financiera:

a) Valoracion de activos, riesgo determinado por los diferentes edificios de los que dispone
cada filial.

b) Pagosy aprobaciones, donde destacan los pagos ordinarios y la aprobacién de inversiones,
ademas de la existencia de diferentes cuentas bancarias para la realizacion de estospagos.

¢) Impuestos, destacando el Impuesto sobre Bienes Inmuebles, Impuestos sobre el Valor
Anadido y el Impuesto sobre Sociedades.

d) Riesgode fraude, siendo visible en la posibilidad de que la informacién financiera no refleje
la imagen fiel de la empresa.

a) Valoraci6n de activos:

La incorrecta valoracion de los activos es uno de los riesgos que pueden impactar en la
informacion financiera de AZARIA.

El “Asset Manager” en colaboracion con el Departamento de Adquisiciones de DRAGO realiza
una primera valoracién de los activos propiedad de AZARIA. Por otro lado, una consultora
inmobiliaria especializada realiza el calculo de la valoracion del inmueble o inmuebles que
tengan en propiedad cada filial de AZARIA, basandose en la informacioén proporcionada por
el “Asset Manager”.

Tras recibir la valoracion de la consultora inmobiliaria, el “Asset Manager” de DRAGO

comprueba que los datos remitidos son coherentes respecto a la informacion de mercado e
informacion financiera de AZARIA.

b) Pagos v aprobaciones de inversién:

AZARIA considera un riesgo relevante la salida de efectivo a través de pagos realizados para
gastos de gestion e inversiones.

Existen distintos tipos de pagos, pudiendo diferenciarse entre los pagos ordinarios y las
inversiones.

- Los pagos ordinarios corresponden a todos los pagos a proveedores y al pago de facturas
de servicios corrientes (servicios financieros, luz, agua, limpieza, seguridad, etc.), y se
realizan de forma recurrente cada mes.
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Estos pagos se realizan mediante pago domiciliado o mediante pago online. Los tltimos
se llevan a cabo el dia 15 de cada mes, y son previamente revisados por el “Asset
Manager”.

- Las inversiones en CAPEX se llevan a cabo para la mejora de las condiciones de los
inmuebles, tanto de renovacion como de obra. En la mayoria de los casos estas
inversiones se preveran en el presupuesto anual realizado por DRAGO, pudiendo
darse otras inversiones no previstas que también deberan disponer de una autorizaciéon
previa a su realizacion.

En relacion con los pagos, cabe destacar que existen diferentes cuentas bancarias de AZARIA,
teniendo disponibilidad de pago restringida por parte de DRAGO, ya que es esta Sociedad la
que se encarga de realizar todos los pagos correspondientes a su actividad de gestion de los
inmuebles.

¢) Impuestos:

En relacién con los impuestos, existe el riesgo del incorrecto célculo y liquidacién de los
impuestos aplicables a la Sociedad.

Los principales impuestos aplicables a AZARIA son:

- El Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI), el cual se paga inmediatamente al recibir
el importe correspondiente por cada uno de los inmuebles.

- El Impuesto Sobre el Valor Afiadido (IVA), que se liquida y pagatrimestralmente.

- El Impuesto sobre Sociedades (IS), el cual se calcula internamente, pero es revisado
por un asesor fiscal externo. Tras el acogimiento al régimen SOCIMI la Direccién
revisa el cumplimiento de los requisitos necesarios para permanecer en el mismo,
asimismo un asesor fiscal externo analiza que la Sociedad cumple los requisitos.

Previamente a la presentacion de cada impuesto, el Departamento Financiero es el encargado
de realizar una revision de los datos fiscales para comprobar que lo contabilizado realmente
coincide con la liquidaci6én a presentar.

d) Riesgo de fraude

Ademas de los riesgos ya indicados, AZARIA ha definido como otro de los riesgos principales,
el riesgo de fraude. El fraude debe considerarse en el riesgo de que los Estados Financieros no
reflejen una imagen fiel de la empresa en cuanto a las transacciones realizadas en el periodo.

Para mitigar el riesgo de fraude en los Estados Financieros, AZARIA ha implantado
mecanismos de control y revision de los mismos. (Para més detalle, ver apartado 5. Actividades
de control).

Cabe destacar, ademas, que AZARIA somete sus cuentas anuales a auditoria externa.
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5. ACTIVIDADES DE CONTROL

Entendemos por control cualquier operacion realizada con el objetivo final de cubrir o paliar los
posibles riesgos sobre los que puede incurrir una organizacién. DRAGO ha introducido diferentes
acciones de control interno para evitar que se produzcan fallos en el registro de la informacion
financiera que traslada a AZARIA y sus empleados.

En DRAGO se han implantado mecanismos de control que involucran a varios departamentos y
personal de la compaififa. A continuacién, se definiran las actividades de control implantadas
relacionadas con la informacion financiera de la compania.

Cabe destacar que, a pesar de que la responsabilidad final sobre la fiabilidad del control interno, y
en este caso de la fiabilidad del Sistema de Control Interno de la Informacion Financiera (SCIIF)
implantado sea de AZARIA, por regla general, es el encargado de ejecutar las actividades de
control necesarias para cubrir todos los riesgos aplicables.

La responsabilidad tltima sobre la supervisiéon de los Estados Financieros y sobre el control interno
de la Sociedad recae sobre el Consejo de Administracion de AZARIA.

Actividades de control llevadas a cabo:

a) Segregaciéon de funciones

El Departamento Financiero esta organizado jerarquicamente:

- Responsable Financiero como principal responsable del adecuado registro de la
informaci6n y supervision de su veracidad y legitimidad y de supervisar la realizaciéon de
los Estados Financieros y analizar posibles desviaciones que se presenten respecto al
presupuesto anual.

- Responsable de Contabilidad: es el encargado de realizar revisiones de las facturas, tanto
recibidas como enviadas a los clientes y autoriza su contabilizacion. Supervisa la
adecuada entrada de los registros contables, asi como la revisién de impuestos realizada
por el asesor juridico previamente a la presentacion de los mismos.

- Contables: son los empleados dedicados a registrar la informacion financiera de
AZARIA de manera exacta y adecuada.

Existe por tanto una segregacion entre las actividades de elaboracion y supervision de la
contabilidad y elaboracién de los Estados Financieros de la compaiia.

b) Planificacién y preparacién de presupuestos

Como se ha explicado previamente en el apartado de Entorno de Control, anualmente el Asset
Manager, realiza un Plan de Negocio en el que incluye un presupuesto a dos afios y un plan
estratégico segiin la situacion de ocupacion de los inmuebles y las capacidades de crecimiento
de AZARIA.

Estos presupuestos, una vez realizados, deben contar con la aprobaciéon del Director del
Departamento de “Asset Management” de DRAGO, quien revisara la coherencia entre lo
establecido en el Plan de Negocio y las estrategias principales de AZARITA para alcanzar su
objetivo de mantener la total ocupacién de los inmuebles.

Por ltimo, sera el Consejo de Administracion de AZARIA quien haga la aprobacion final de
estos presupuestos, asegurando que los ingresos estimados se han obtenido a partir de un
anélisis razonable de la explotacion de los inmuebles, que se hayan tenido en cuenta las futuras
oportunidades de potenciales inquilinos, que la estimacion de gastos se haya obtenido sobre un
analisis fiable de los costes del mantenimiento de los inmuebles, entre otros.
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¢) Marco de Poderes

Los poderes de AZARIA estan otorgados a la compania DRAGO, quién a su vez los tiene
otorgados a los directivos de ésta con una restricciéon por accién (mancomunada) e importe.

Para operaciones y/o acciones relacionadas con la Compaiiia que no conlleven ninguna cuantia
monetaria, se otorgan poderes solidarios. Para operaciones con cuantia inferior a 15.000 euros,
los poderes seran mancomunados y para operaciones superiores a dicho importe, se necesitara
aprobacién expresa del Consejo.

Cabe destacar que, como consecuencia de los servicios de gestion realizados por parte de
DRAGQO, la Sociedad actiia como apoderada de AZARIA. Asimismo, DRAGO sera facultado
para la realizacion de pagos a través del banco. Ningan pago se realizara sin la aprobacion final
del “Asset Manager”. DRAGO, podra, no obstante, por necesidades de la gestion del activo,
nombrar representante al Director de Asset Management, Responsable Financiero o Director
de Servicios Generales, en la forma que considere conveniente para la realizacion de sus
funciones.

d) Gestion del contrato de arrendamiento

El “Asset Manager” es el encargado de coordinar toda la comercializacion de los inmuebles
dentro del perimetro de AZARIA. Es el que gestiona los acuerdos con los arrendatarios y quien
lleva a cabo la contratacion de proveedores de servicios relacionados con la gestion de dichos
inmuebles.

e) Registro de ingresos y cuentas a cobrar

El contable con la supervision del Responsable Financiero es el encargado de registrar los
ingresos y cuentas a cobrar de la Sociedad.

f) Valoracién de activos

DRAGO y AZARIA cuentan con la colaboraciéon de consultoras inmobiliarias especializadas
para el calculo de la valoracion de los activos.

La valoracidn se basa en un analisis del estado de los inmuebles y las inversiones realizadas con
el fin de mejorar las condiciones del complejo, que parte de informacioén proporcionada por el
“Asset Manager”.

Una vez determinado el valor razonable de los inmuebles, DRAGO lleva a cabo internamente
una comprobacion del mismo, en base a su experiencia y sus conocimientos en materia de
valoracion de activos.

Tras comprobar la razonabilidad de la valoracion, se procede a solicitar aprobacién de la misma
por parte del Consejo de Administracion de AZARIA.

En caso de que el resultado de la valoracion sea menor que el valor neto contable, se contabiliza
la diferencia como deterioro.

g) Aprobacién de inversiones

Las inversiones se llevan a cabo en relacion con mejoras y reformas realizadas en los inmuebles
para optimizar sus condiciones. Pueden diferenciarse dos tipos de inversiones: Inversiones
dentro de presupuesto o Inversiones fuera de presupuesto.
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Inversiones dentro de presupuesto: todo proyecto de inversion superior a 50.000 euros
debe ser sometido a un flujo de autorizaciones, independientemente de si estan o no
dentro del presupuesto.

Inversiones fuera de presupuesto: el “Asset Manager” esta deberia remitir una
“recomendacién” al Consejo de Administracion de AZARIA. Para ello, elabora un
andlisis de la inversion y la oferta de posibles proveedores, mostrando por lo menos
tres ofertas diferentes. En esta recomendacién, se expone una explicaciéon de las
condiciones contractuales ofertadas y qué cliente tiene arrendados los locales afectados
por la reforma.

Una vez presentada la recomendacién al Consejo de Administracion de AZARIA, se procede
a su aprobacion o denegacion (confirmacién formal, normalmente mediante correo
electronico, al “Asset Manager”).

h) Aprobacién de pagos

Es conveniente diferenciar los gastos segiin la naturaleza de los mismos:

1.

Gastos comunes de los inmuebles:

Todos los pagos se realizan en los primeros 5 dias de cada mes.

Son los principales gastos a los que deben hacer frente en DRAGO. Se trata de todos
los gastos de servicios, limpieza, seguridad, agua y luz, entre otros. En la mayoria de los
casos, los pagos de dichas facturas estan domiciliados.

Los pagos deberan autorizarse por parte del Asset Manager, que los revisa para
asegurar que son correctos. Deben contar con la aprobacion final del Responsable
Financiero o el Director de Servicios Generales, que son las autorizadas para proceder
a la realizacion de los mismos a través de la aplicaciéon online del banco.

Gastos de Viaje y Dietas:

DRAGQO cuenta con una Politica de Gastos y Dietas donde establece las condiciones y
procedimientos a seguir por sus empleados en cuanto a la realizacién de gastos y viajes
de negocios, que se traslada a los empleados de AZARIA también.

Si los empleados realizan viajes de negocios, deberan reportar toda la informacion
sobre los mismos al Departamento de Servicios Generales. Cualquier viaje debe ser
aprobado por el Director de Servicios Generales, el Responsable Financiero y el
Director del area al que pertenezca el empleado en cuestion.

Con el fin de llevar un registro adecuado de todos los gastos de viaje, DRAGO ha
confeccionado una Hoja de Gastos que debe ser completada, impresa y firmada por
todos los empleados cuando necesiten reportar gastos al Departamento Financiero.
Junto a dicha Hoja, los empleados deben presentar los justificantes de los gastos
realizados. En el caso de que los gastos se realicen con la Tarjeta de la Compaiiia, los
empleados deberan cumplimentar una Hoja de Gastos complementaria.

Cabe destacar ademas que, independientemente de que se compruebe la cuenta en la
que deben contabilizarse los gastos segtin su naturaleza, a cierre de mes se lleva a cabo
una revision de las facturas del mes por parte del Departamento Financiero para
comprobar si han sido registradas en la cuenta de gastos correcta, comprobando a su
vez que las facturas correspondan a gastos y no a inversiones. En caso de identificar
errores, se procede a su correccion.
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i) Cuentas bancarias y tesoreria:

Existen dos cuentas principales de AZARIA para realizar diferentes tipos de pago.
Dependiendo del tipo de pago deben enviar aprobacion de pago al banco o no:

- Cuenta sin restriccion: es una cuenta en la cual se registran principalmente pagos
periodicos trimestrales a determinados proveedores.

- Cuentas operativas: se utilizan para realizar los cobros por arrendamiento, pagos
domiciliados de servicios de proveedores y pagar el servicio de la deuda.

El Responsable de Contabilidad elabora todos los meses un archivo en el que comprueba los
movimientos de caja realizando el Cash Flow Statement, que verifica el “Asset Manager”. De
este modo, comprueban la informacion de las cuentas bancarias y analizan que no existan
movimientos inesperados (ya sean entradas o salidas de efectivo).

Adicionalmente, con periodicidad mensual, se llevan a cabo conciliaciones bancarias por parte
del responsable del Departamento Financiero.

j) Pago de impuestos

El Departamento Financiero de DRAGO es el encargado de realizar las revisiones de datos
fiscales de los principales impuestos que presenta la Sociedad:

- Impuesto sobre Bienes Inmuebles: de manera anual, el Departamento Financiero de
DRAGO recibe la comunicaciéon con la solicitud del pago de este impuesto,
procediendo a su pago y contabilizacion. La propuesta de contabilizacion del Contable
es revisada por el Responsable Financiero para asegurar que el importe de IBI
comunicado coincide con el valor a registrar en libros.

- Impuesto sobre el Valor Afiadido: el calculo de la liquidacién del IVA parte de los
registros contables en el sistema de DRAGO. El Contable realiza el calculo del
impuesto a liquidar, que es revisado por el Responsable Financiero, con anterioridad a
su presentacion y contabilizacion.

- Impuesto sobre Sociedades: el Departamento Financiero calcula el importe del IS a
liquidar, que es revisado por un asesor fiscal (externo) con anterioridad a la
presentacion del impuesto. Tras el acogimiento al régimen SOCIMI la Direccion revisa
el cuamplimiento de los requisitos necesarios para permanecer en el mismo, asimismo
un asesor fiscal externo analiza que la Sociedad cumple los requisitos.

- Otros impuestos locales: en particular aquellos especificos de zonas de Espana como
Melilla en los que se encuentran los inmuebles de TRES FORCAS CAPITAL. El célculo
de dichos impuestos, parte de los registros contables en el sistema de DRAGO. El
Contable realiza el calculo del impuesto a liquidar, que es revisado por el Responsable
Financiero, con anterioridad a su presentacion y contabilizacion.

Por comunicacion interna de DRAGQO, el personal del Departamento Financiero conoce su
obligacion de no presentar ningin impuesto sin que esté revisado por el Responsable como
ultima autorizacién. La aprobacion del Responsable se realiza en la mayoria de los casos
mediante correo electronico.

Asimismo, se lleva a cabo una revision anual por parte del asesor juridico de todos los

impuestos presentados con el fin de asegurar su correcta presentacién y, en caso de algtn error,
realizar los ajustes pertinentes.
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k) Cierre contable y reporting

De manera trimestral, DRAGO envia un reporte con toda la informacién relativa a cada una
de las filiales y sus activos al Consejo de Administracién de AZARIA. En dicho reporte se
incluye informaciéon sobre la gestion realizada por DRAGO (objetivos del presupuesto
alcanzados, resultados obtenidos en el trimestre...), se presenta un andlisis del entorno y del
sector inmobiliario que afecta a DRAGO y se analiza en detalle la informacion financiera
(balance, cuenta de pérdidas y ganancias, Cash Flow,...). El contenido de este reporte se
explicara en mayor detalle en el apartado de Informaciéon y Comunicacion.

El Responsable de Contabilidad lleva a cabo una primera revision del reporte trimestral.

Posteriormente, el Responsable Financiero realiza una revision exhaustiva del reporte,
aprobando su envio al Consejo.
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6. INFORMACION Y COMUNICACION

Para cualquier organizaciéon, la informaciéon constituye un factor determinante para poder
desarrollar sus labores de control interno. Para que dicha informacion tenga relevancia e influya
positivamente en el resto del sistema de control interno de la organizacion, debe ser fiable y de
calidad.

AZARIA elabora el registro de todas aquellas transacciones surgidas a lo largo del ejercicio en sus
Libros contables entorno a las normas marcadas en el Plan General Contable. Ademas, esta
comprometida a formular las Cuentas Anuales segiin lo estipulado en las Normas Internacionales
de Informacién Financiera (NIIF), que deben estar compuestas por el balance, la cuenta de
pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y
la memoria.

Las Cuentas Anuales de AZARIA son elaboradas siguiendo el principio de empresa en

funcionamiento y conforme a los registros contables, donde se recogen tanto las transacciones
como los activos y pasivos surgidos en el ejercicio.

a) Reporting de resultados

El Departamento Financiero de DRAGO elabora dos informes, tanto trimestralmente como
semestralmente, un informe sobre lo acontecido en lasfilialesy sus activos durante los tltimos tres
meses, que es entregado al Consejo, con el fin de informar sobre los aspectos mas relevantes de
la Sociedad y donde se incluye un analisis de la informacién financiera, un analisis de los
activos del complejo y un analisis del entorno en términos de consumo e inversion:

1. Gestibén de los activos en propiedad: en el informe trimestral se explica el estado de
ocupacion actual de los inmuebles del perimetro de AZARIA, asi como los objetivos
de crecimiento que se esperan conseguir trimestralmente, destacando el interés por
mantener la plena ocupacién de las oficinas.

2. Andlisis del entorno: se detalla un analisis del entorno que afecta a las estrategias
llevadas por AZARIA en cuanto a los arrendamientos de sus inmuebles.

3. Informacion financiera: se realiza un analisis sobre los Estados Financieros y Cash Flow
de AZARIA, asi como otras variables relevantes que afectan a los resultados
econdmicos trimestrales. Dicho analisis incluye el balance, la cuenta de pérdidas y
ganancias, los Cash Flow y un resumen de los préstamos existentes.

b) Sistemas de informacién

Es importante destacar que DRAGO cuenta con procedimientos de tratamiento de la
informaci6én de la compaifiia. En ellos se determinan pautas de comportamiento para
situaciones en las que la informacion de AZARIA pueda verse comprometida o pueda llegar a
deteriorarse operderse.

La compaiiia cuenta con un “Disaster Recovery Plan” en el que se establece un Plan de Accion
para afrontar posibles desastres en los sistemas tecnologicos, informacion, instalaciones, asi
como las acciones a seguir para la recuperacion de datos en cualquier caso critico relacionado
con las plataformas tecnoldgicas de DRAGO.

Por otro lado, DRAGO se ha adaptado al Reglamento Europeo de Proteccion de Datos y cuenta
con un Manual para ello el que detallan diferentes procedimientos relacionados con la seguridad
de la informaciéon propiedad de DRAGO, entre estos procedimientos se encuentran los
siguientes:
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1. Procedimientos de seguridad fisica y controles de acceso, donde se detallan los
procedimientos de control de acceso al edificio de custodia de archivo de DRAGO,
accesos al propio archivo y accesos de subcontratistas y proveedores, entre otros. Es
importante mencionar que los usuarios solamente tendran acceso a aquella
informacién que precisen para el desarrollo de sus funciones en la organizacion. El
Responsable de Seguridad es el encargado de conceder dichas autorizaciones en
funcion de las premisas establecidas.

2. Procedimientos de seguridad logica, entre los que se encuentra el establecimiento de
claves o contrasefias para los usuarios y el personal, asi como el tratamiento de los
servidores donde se almacena la informacién propiedad de DRAGO. Para poder
acceder a la informacion, deben poseerse ciertas claves y contrasefias que tienen que ser
cambiadas con una frecuencia marcada. Dichas contrasefias deben ser de caracter
personal y no revelarse a terceros, exceptuandose el Responsable de Seguridad, ya que
este es el responsable final de aprobacion de las mismas.

3. Procedimientos de seguridad periodicos, donde el Responsable de Seguridad debe
asegurarse de la correcta adecuacién y vigencia de las medidas de seguridad
establecidas.

4. Procedimiento de usoy tratamiento de datos de caracter personal a la que tienen acceso
incluyendo envios de informacién y publicidad

Adicionalmente, para la 6ptima seguridad de la informacién de DRAGO, se han subcontratado
tanto los servicios de un experto en materia de proteccién de Datos como los servicios de un
experto en materia de gestion de accesos y usuarios, proporcionando una correcta seguridad
en cuanto a la protecciéon de datos y al uso de contrasefias de todos los empleados, ya que
unicamente el Director de la empresa informatica subcontratada y los usuarios, son
conocedores de dicha informacion.

Mediante la firma del contrato en cuestion, la empresa subcontratada asume una serie de
responsabilidades, entre las que destacan:

- Tomar las medidas oportunas establecidas por ley, para el correcto tratamiento de la
informaci6n de caracter personal a la que tienen acceso.

- Llevar un tratamiento de los datos conocidos conforme a las premisas indicadas por el
Responsable del Fichero.

- No proporcionar a terceros ningin dato al que haya tenido acceso durante sus
funciones de prestacion de servicios. Excepcionalmente se pueden ceder dichos datos
en los supuestos establecidos por ley.

- Mantener el secreto profesional y la confidencialidad en cuestion de los datos
personales obtenidos durante la prestacion del servicio.

- Comunicar y supervisar el corrector cuamplimiento por parte de sus empleados de las
obligaciones anteriormente indicadas.

- Tomar las medidas necesarias para adaptar la sociedad a la nueva regulaciéon en
materia de proteccion de datos.
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7. ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacion y supervision de las organizaciones tienen como objetivo
determinar si los distintos componentes del sistema de control interno de las mismas funcionan
correctamente.

Como se ha mencionado anteriormente en el apartado de Informacién y Comunicacién, DRAGO
realiza un reporte trimestral, el cual sirve como seguimiento para conocer la situacion de la
organizacion periddicamente a nivel financiero.

El Consejo de Administracion de AZARIA mantiene también una posicion de supervision
continua en las actividades realizadas por DRAGO, llevando a cabo una revision de los resultados
que se reportan trimestralmente en las reuniones periédicas del Consejo. En estas reuniones se
incluye como punto del dia dicho reporting elaborado por el Asset Manager y revisado por el
Director de Asset Management, asi como otra informacién relevante publicada en la pagina web o
remitida al Mercado. De este modo, se comprueba la coherencia de dicha informacién reportada
con los resultados de AZARIA, para asegurar que es equivalente y que refleja de manera adecuada
la situacién actual de la Compaiia.

Enlo que ala transmisioén de informacion se refiere, la Compafiia cuenta con la figura del Secretario
no consejero del Consejo, D. Ivan Azinovic Gamo que ademas es el asesor juridico de la compania.
El constante contacto entre el secretario con el resto de miembros del Consejo de Administracion,
asi como con el Asesor Registrado permite que la de informaciéon publicada en la pagina web, las
presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de informacién
emitida al Mercado sea consistente y se cumpla con los estandares requeridos por la normativa del
BME Growth.
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