ELAIA

INVESTMENT SPAIN

Madrid, a 29 de abril de 2024

ELAIA INVESTMENT SPAIN, SOCIMI, S.A. (en adelante “Elaia”, la “Sociedad” o la “Compaiiia”),
en virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n? 596/2014 sobre abuso de
mercado y en el articulo 227 de la Ley 6/2023, de 17 de marzo, de los Mercados de Valores y
de los Servicios de Inversion, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020 de
BME MFT Equity sobre informacién a suministrar por empresas incorporadas a negociacidn en
el segmento BME Growth de BME MTF Equity, (en adelante “BME Growth”) pone en su
conocimiento la siguiente

OTRA INFORMACION RELEVANTE

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

e Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestién Consolidado correspondiente al
ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023

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

e Cuentas Anuales Individuales e Informe de Gestion correspondientes al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2023

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

En relacién a dicha informacién se hace constar que la Sociedad ha revisado la estructura
organizativa y el sistema de control interno existente, considerandolos apropiados por lo que
no han sufrido cambios desde su publicacién en el Documento Informativo de Incorporacion al
BME Growth de octubre de 2017.

La documentacidn anterior también se encuentra a disposicién del mercado en la pagina web
de la Sociedad (www.elaiaspain.es).

Elaia Investment Spain, SOCIM|, S.A
C/ Serrano 16, 52 Dcha., 28001, Madrid



ELAIA

INVESTMENT SPAIN

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

ELAIA INVESTMENT SPAIN, SOCIMI, S.A.
D. Louis Bayon
Presidente del Consejo de Administracion

Anexos

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

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

Elaia Investment Spain, SOCIMI, S.A
C/ Serrano 16, 52 Dcha., 28001, Madrid



mazars

Cr Alcala. 63
23014 Madrid
4915524 030
WWw' mazars es

Of:zivaz 20 Alcamte 8a celenma Bibao, Mardid Llata o

wes S L P Dewalio 5ol C/0w
iz Barcalora Toma 2003
139 20 2l Raausito Of

[umerd 3

vigianos Voo

ELAIA INVESTMENT SPAIN
SOCIMI, S.A.

Informe de Auditoria emitido por un
Auditor Independiente

Cuentas Anuales e Informe de Gestion
del gjercicio terminado
el 31 de diciembre de 2023
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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales emitido por un Auditor
Independiente

Opinion

Hemos auditado las cuantas anuales de ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCHMI, S.A. {la Entidad). que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2023, 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

En nuestra opinién las cuentas anuales adjuntas expresan. en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Entidad a 31 de diciembre de 2023, asi
como de sus resultados v flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con 2l marco normative de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se
identifica an la Nota 2 a de la memoria) y. en particular, con los principios y cniterios contabies
contenidos en el mismo

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de 1a actividad de
auditoria de cuentas vigente en Espaia. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas normas se
describen mas adelanie en la seccion Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las
cuentas anuales de nuestro informe.

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquelilos que segun nuestro juicio profesional. han
sido considerados come 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 opimon sobre éstas, y no
expresamos una opinion por separado sobre €sos resgos
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Valoracion de las inversiones inmobiliarias

El activo de! balance de la Entidad al 31 de diciembre de 2023 presenta saldos por activos inmobiliarios
clasificados en el epigrafe ‘Inversiones inmobiliarias del activo no corrente por importe de 45 572
miles de euros. Tal y como se indica en las Noias 4 ay 7 de las cuentas z2nuales adjunias la Entidad
lleva a caho la evaluacion de las posibles correcciones valorativas por deterioro de los activos
inmobiliarios utilizando el trabajo de un tasador 2xterno independiente para determinar al cierre de
cada gjercicio el importe recuperable de dichos activos inmobiliarios Considerando que las cifras de
los activos inmobiliarios representan. aproximadamente, el 83% del total activo de la Entidad a dicha
fecha, hemos considerado la valoracion de astos activos como un aspeacto relevante de nuestra
auditoria

Nuestros procedimientos de auditoria para abordar este aspecto relevante han incluido, anire otros, ia
comprension de la metodologia empleada por la Entidad la revision de la metodologia y las hipdtesis
empleadas por el tasador axterno indepandiente para una muestra de sus valoraciones de los activos
inmobiliarios con el fin de evaluar su razonabilidad en base a ta informacion disponible sobre dichos
activos inmooiliarios. la comprobacién del correcto registro contable del valor de los activos
inmobiliarios en base al valor de dichas tasacionas y la evaiuacion de fa competencia, capacidad vy
objetividad de dicho tasador externo independiente.

Por ditimo. hemos verificado que en la memoria adjunta se incluyen los desgloses de informacion
relacionados que requiere el marco de nformacion financiera aplicable.

Valoracion de las inversiones financieras en empresas del grupo

El activo del halance de la Entidad al 31 de diciembre de 2023 presenta saldos por inversiones
financieras en instrumentos de patrimonio en empresas del grupo clasificados en el epigrafe
‘Inversionas en empresas del grupo y asociadas a largo plazo — Instrumentos de patrimonio” del activo
no corrente por importa de 4.003 miles de auros Tal y como se indica en la Nota 4.c b de las cuentas
anuales adjuntas. la Entidad lleva a cabo la evaluacion de las posibles correcciones valorativas por
deterioro de las inversiones financieras en empresas del grupo considerando el importe recuperable de
las inversiones en base al patrimonio neto de la entidad participada corregido por las plusvalias tacitas
existentes en la fecha de la valoracion, netas del efecto impositivo al no disponer de mejor evidencia.
Considerando que las cifras de estas inversiones en empresas del grupo reprasentan,
aproximadamente el 7,3% del total activo de la Entidad a dicha fecha y en la medida que el valor del
patrimonio neto de dichas inversiones puede verse afectado por las tasaciones de activos inmobilianos,
hemos considerado la valoracién de estos activos financieros como un aspecto relevante de nuestra
auditoria.

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

Por ulimo. hemos verificado que en la memoeria adjunta se incluyen los desgloses de informacion
relacionados que requiere el marco de informacion financiera aplicable

Otra informacién: Informe de gestion
La otra informacion comprende exclusivamente &l informe de gestion del ejercicio 2023 cuya

formulacion s responsabhilidad de los Administradores de la Entidad y no forma parte integrante de las
cuentas anuales
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Nuesira opinion de auditoria sobrz las cuentas anuales nc cubre el informa de gestion Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gesiion de conformidad con lo exigido por la normativa reguladora
de la actividad de auditoria de cuentas. consiste an evaluar 2 informar sobre la concordancia del
informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la Entidad obtenido en la
realizacton de la auditoria de las citadas cuentas y st incluir informacion distinta de la obtenida como
evidancia durante la misma. Asimismo. nuestra responsabilidad consiste en evaluar & informar de si el
contenido y preseniacion del informe de gestion son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion. Si, basandonos an el trabajo que hemos realizado. concluimos que exisien incorrecciones
materiales. estamos obligados a informar de ello

Sobre |a base del trabajo realizado. segun lo descrito en el parrafo anterior la informacién gue contiene
el infarme de gestidon concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2023 y su contenido y
presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion

Responsabilidad de los Administradores en relacion con las cuentas anuales

Los Administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas. de forma gue
exprasen fa imagen fiel del patrimonio. de la situacion financiera y de los resultados de la Entidad, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la Entidad en Espana. y del
control interno que consideran necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales libres de
incorreccion material. debida a fraude o error

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su conjunto
estan libres de incorreccion material. debida a fraude o error, y emitir un informe de auditoria que
contiene nuestra opinion Seguridad razonable es un alto grado de seguridad pero no garantiza que
una auditoria realizada de conformidad con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas vigente en Espaia 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 economicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

Como pariz de una auditoria de conformidad con la normativa reguladora de fa actividad de auditoria
de cuentas vigente en Espafia. aplicamos nuestro juicio profesional y mantenemos una actitud de
asceplicismo profesional durante toda la auditoria. Tambien:

» ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error diseframos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos riesgos
y obtenamos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base para nuestra
opinion El riesgo de no deieciar una incorreccion matenal 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 erroneas o la elusion del
control interno

ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI § A
Ejercicio termunado 2l 21 fe dicermnes2 de 2023 3
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Obtenemos conocimiento del control interno relevanie para la auditoria con 2l fin de disenar
procedimientos de auditoria que sean adecuados e funcion de las circunsiancias. y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la 2ficacia dai control internc de la Entidad

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

Conciuimas sobre si es adecuada la utilizacion. por los Administradores, del principio contable de
empresa en funcionamiento y. basandonos en ia svidencia de auditoria obtenida, concluimos sobre
3i exisie o no una incertidumbra material relacionada con hechos o con condiciones que pueden
generar dudas significativas sobre la capacidad de la Entidad para continuar como empresa en
iuncionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la
atencion 2n nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revalada en las
cuentas anuales o si dichas revelaciones no son adecuadas, qua exprasemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan 2n 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
gue la Entidad deje de ser una empresa en funcionamienio

Evaluamos la presentaciédn global. la estructura y 2l contenido de las cuenias anuales. incluida la
informacion revelada. y si las cuentas anuales representan las transacciones y hechos subyacentes
de un modo que logran expresar la imagen fiel.

Nos comunicamos con los Administradores de la Entidad en relacion con. entre otras cuestiones, el
alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los hallazgos significativos de la
auditoria. asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos an el
ranscurso de la auditoria

Entre los riesgos significativos que han sido abjeto de comunicacion a tos 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, 10s riesgos considerados mas significativos

Describimos 2s0s riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar ptblicamente la cuestién

Madrid, 2 de abril de 2024

l‘!s\"!‘ulmnn Ell?ﬁg::f Mazars Auditores, S.L.P
0E CUENTAS OE ESPANA ROAC ND 81 1 89

MAZARS AUDITORES, S.L.P

2024 Nim, 01124105763
96,00 EUR /{

SELLO CORPQRATIVO:
....................... Manuel Pablo Mayoral

Informe de auditoria de cuentas sujeto Ne R OAC 20 128

ala normativa de auditorfa de cuentas
espaftola o internacional

ZLAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI S A
Ejercicio terrmmaco 2l 31 de dicrembie de 2023 4



ELAJA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.

Cuentas anuales correspondientes al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Balance a 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Expresado en euros)

31 de diciembre

31 de diciembre

Astive Nota de 2023 de 2022

Inmovilizado intangible 6 - 78
Otro inmovilizado Intangible - 78
Inversiones inmobiliarias 7 45.571.776 47.310.093
Terrenos 24.938.037 25.536.977
Construcciones 15.253.644 15.945.624
Inmovilizado en obras 5.380.095 5.827.492
Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 8 4.002.915 4.028.421
Instrumentos de patrimonio 4.002.915 4.028.421
Inversiones financieras a largo plazo 8 896.619 987.497
Otros activos financieros L/P 896.619 987.497
Total activos no corrientes 50.471.310 52.326.089
Activos no corrientes mantenidos para la venta 7 - 1.058.087
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 8 437.712 1.977.636
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 274.798 1.225.014
Cliente empresas del grupo y asociadas 33.356 30.815
Activos por impuesto corriente 16 - 539.299
Otros créditos con las Adm. Piblicas 16 24967 157.685
Deudores varios 104.591 24823
Inversiones financieras a corto plazo 8 1.803.795 -
Otros activos financieros C/P 1.803.795 -
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9y 15 2221.112 2.204.587
Total activos corrientes 4.462.619 5.241.120
Total activo 54.933.929 57.567.209

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



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Balance a 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Expresado en euros)

Patrimonio Neto y Pasivo

Capital

Capital Escriturado
Reservas

Legal y estatutarias

Otras reservas
Otras aportaciones de socios
Acciones y participaciones en patrimonio propio
Resultados negativos de ejercicios anteriores
Resultado del ejercicio

Total patrimonio neto

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

Total pasivos no corrientes

Deudas a corto plazo
Deudas con entidades de crédito C/P
Acreedores comerciales y otra cuentas a pagar
Proveedores
Proweedores empresas del grupo
Pasivos por impuesto corriente
Otras deudas con Administraciones Publicas
Anticipos de clientes
Periodificaciones a corto plazo pasivo

Total pasivos corrientes

Total patrimonio neto y pasivo

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

31 de diciembre

31 de diciembre

Nota de 2023 de 2022
10 11.292.420 11.292 420
11292.420 11292420
10 2.269.403 2.269.403
2258484 2258484
10919 10519
10 19.700.000 19.700.000
10 (381.824) (365 242)
(1.869.712) (1.245.756)
3 731.527 (623.956)
31.741.814 31.026.869
1 19.041.677 22240571
18.406.684 21605578
12 634.993 634,993
22 667.814 837.054
19.709.491 23.077.625
1 3.080.388 2.907.142
3.080.388 2907.142
Myi3 402236 535.573
183378 206.581
155.285 183.440
16 7393 R
16 56.180 75.552
. 70.000
g 20.000
3.482.624 3.462.715
54.933.929 57.567.209




ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio anual terminado
a 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Expresado en euros)

Cuenta de Pérdidas v Ganancias Nota 2023 2022
Importe neto de la cifra de negocios 5y17 4.222.517 4.170.735
Ingresos por arrendamientos 4.006.449 3.461.843
Ingresos recibidos empresas grupo 8 - 355.146
Otros ingresos de explotacion 18 216.068 353.746
Oftros ingresos 46.590 15.000
Gastos de explotacién 19 (2.682.504) (1.669.570)
Servicios exteriores (1.179.503) (1.466.655)
Tributos (1.239.640) (142.083)
Otros gastos de gestion corriente (263.361) (60.832)
Gastos por amortizacién 6y7 (703.550) (900.726)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 7 941.477 (320.452)
Deterioro y resultado por enajenaciones de inversiones financieras 8 (25.506) (798.717)
Resultado de explotacion 1.799.024 496.270
Ingresos financieros 20 20911 -
Gastos financieros 20 (1.088.408) (680.304)
Resultado finsnciero (1.067.497) (680.304)
Resultado antes de impuestos 731.527 (184.034)
Impuesto sobre beneficios 16 - (439.922)
Resultado del efercicio 3 731.527 (623.956)

Las notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y
ganancias.



€707 3p 3AqUIDIP 3P [ ¢ B OP[BS
sauoisesado senQ
seidoud sauorooy -
solrelaidold £ so1o0s uos ssuoioeradQ
opotiad |2 ua sop1oou0sal sojsed £ sosaidui |ejo]
707 3P 21qUIdPIP 3p | ¢ € OpjES
sauoroelado senQ
seidoxd sauo1ooy -
SOpuspWlp sp uotonqlusiq -
solrejaidoid A s0120s 09 ssuoioeiadQ
opouiad [9 us sop1oouosal solsed £ sosasdul [ejo]
TT0T 3P 013U 3p | & Op[ES
1202 sa10410 10d saisnfy

1707 3P 1quI121p 3p J¢ € OpEg

0)3N OluoW [1J8J |2 U SOIQUIB)) IP [BI0], OPE)ISH

(11+11+1) SOP1d0u0IY SISt £ S0sa13U] [BIO],

PISIPL'IE  (PT8'ISE)  LTISIEL 00000L61  (TIL'698'1)  €0V69TT  0IV'T6TTI

- - 956'€C9 - (966°€29) - 3

(zgs91) (z8s91) - - - - -

LIS 1EL 2 LIS IEL =~ » 3 =

698970°1¢  (ZPTS9E) (9SG €C9)  00000L'61  (9SL'SPT1) €0V 69TT  OTP 6T 1l

- + 9SLSYT | - (CHE A -

(ZS+'v6) (669796) - = = LvTT -

(000°005°91) - - (000°005°91) - - s

(956°€79) - (956'€79) = - - 3

LLTSYT8y  (epS897) (9SL'SPTI)  000°0079€ - 9ST'L9T'T O0TV'T6TTI

(TvTs1D) - (Z¥T'S12) = - - -

61S'09v'8y  (£4S°897) (PIST0E0°T)  000°007°9€ - oSI'L9T'T 0TF'T6T1I

o)Uu O_u_u._o_.o SaJolaue
sgidoad souaide)lode *

owouayed PP : sofa1aala ap SBAIISY rended

SAUONY senQ
1®10L ope)nsay sope}[nsay
(956°€29) LISIEL
- - (11D seroueues £ sepipiad op BIUINI B B SBIOUSIDJSURI]
~ “ (1) 019N oluUoUILIEJ [3 U dUaURIdAII( Sopeindul] soIsen A s0SaI3uy
(956°€29) LTS 1EL (1) seoueue3 £ sepipiad op eJUaN0 €] 3p OpeINSaY
(44174 €207

(sona uas opesaidxq)
T20T K €207 3P 21qUIIOLP 3P [ € B OPBUILLIY) [ENUE OI91013(3 |3p
0J3N oluoullijed [3 ua SOIquIe)) 3p [€10) OpeIST
V'S ‘INIDO0S NIVAS LNTIN.LSIANI VIVTI




ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIM], S.A.
Estado de Flujos de efectivo del ejercicio anual terminado
a 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Expresado en euros)

Notas 2.023 2,022
A) Flujos de efectivo de las actividades de explotacién 2.151.954 (396.962)
Resultado del ejercicio antes de impuestos 731.527 (184.034)
Ajustes del resultado 855.076 2.308.909
Amortizacién del inmovilizado 6y7 703.550 900.726
Correcciones valorativas por deterioro 7 (143.448) 5.783.455
Ingresos financieros 20 (20.911) -
Gastos financieros 20 1.088.408 680.304
Resultado por la enajenacion del mmovilizado 7 (1712.523) (4.664.286)
Resultado por la enajenacién de instrumentos financieros 8 - (391.290)
Oftros ingresos y gastos - =
Cambios en el capital corriente 840.705 (1.024.006)
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 1.000.624 (840.398)
Oftros activos corrientes y no corrientes 810 27.526
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar (140.729) (231.134)
Ofros pasivos corrientes (20.000) 20.000
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (275.354) (1.497.831)
Pagos de infereses 20 (839.162) (518.610)
Cobros de intereses 17.116 -
Pagos impuesto sobre beneficios 16 546.692 (979.221)
B) Flujos de efectivo de las actividades de inversién 1.325.287 22.181.261
Pagos por inversiones (1.800.000) :
Otros activos financieros 8 (1.800.000) -
Cobros por desinversiones y dividendos 3.125.287 22.181.261
Empresas del grupo y asociadas 8 - 6.360.850
Inversiones mmobiliarias 7 3.034.409 4.111.635
Activos no corrientes mantenidos para venta 7 - 11.708.776
Otros activos fmancieros 90.878 -
C) Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (3.460.716) 90.800.070)
Cobrosy pagos por instrumentos de patrimonio (16.582) (94.452)
Adqussicion de instrumentos de patrimonio propio 10 (16.582) (120.684)
Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio 10 - 26.232
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (3.444.134) (4.205.618)
Devolucién y amortizacion de
Deudas con entidades de crédito 11 (3.274.894) (3.763.748)
Deudas con empresas del grupo y asociadas (169.240) (441.870)
Pagos por dividendos 3 - (16.500.000)
E) Aumento/disminucion neta del efectivo o equivalentes 16.525 984.229
F) Efectivo y equivakentes al micio del periodo 9y15 2.204.587 1.220.358
G) Efectivo y equivalentes al final del periodo 9y 15 2.221.112 2.204.587

Las notas 1 a 25 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo.
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2023
(Expresado en euros)

NATURALEZA Y ACTIVIDADES

ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIM]I, S.A. (en adelante la “Sociedad™) es una sociedad espafiola
con NIF nimero A87436846, constituida, por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada ante
notario de Madrid el 3 de diciembre de 2015 ¢ inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo
34195, Folio 1, Seccién 8, Hoja M-615106.

Su domicilio social en la calle Serrano, numero 16, 5° Dcha., 28001, Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2015, la Sociedad solicité acogerse al régimen regulado por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversi6n en
el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos a partir de la constitucion de la Sociedad.

La actividad principal desarrollada por la Sociedad consiste en:

La adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento; y
La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
sociedades cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribuci6én de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
exigidos para estas sociedades.

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

La Sociedad forma parte de un grupo de sociedades, siendo Batipart Immo Long Térme, S.A.S. el
accionista principal de la Sociedad a fecha de las presentes cuentas anuales, domiciliada en
Luxemburgo (Gran Ducado de Luxemburgo).

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

1. Las SOCIMI deberan tener invertido, al menos, el 80 por ciento del valor del activo en bienes
inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, en terrenos para la promoci6n
de bienes inmuebles que vayan a destinarse a dicha finalidad siempre que la promocién se
inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién, asi como en participaciones en el
capital o patrimonio de otras entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la
mencionada Ley.

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



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2023
{Expresado en euros)

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

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

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

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

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

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

Tal y como establece la Disposici6n transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre — Opcién por la aplicacién del régimen
fiscal especial, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién del régimen fiscal especial en los
términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos
exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan dentro de los dos afios
siguientes a la fecha de la opcion por aplicar dicho régimen.

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

- Flexibilizacién de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay limite
inferior en cuanto a mimero de inmuebles a aportar en la constitucién de la SOCIMI salvo
en ¢l caso de viviendas, cuya aportacién minima ser4n 8. Los inmuebles ya no deberan
permanecer en balance de la SOCIMI durante 7 afios, sino sélo un minimo de 3 afios.

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



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMLI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2023
(Expresado en euros)

Disminuci6n de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la distribucién
del beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligacién desde el 1 de enero de
2013 del 80%.

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

Con fecha 12 de julio de 2021 entré en vigor la Ley 11/2021, de medidas de prevencién y lucha
contra el fraude fiscal, en la cual se establece un gravamen especial del 15 por ciento sobre el
importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion, siempre y
cuando: (i) no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades, o
(ii) no se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién. Dicho gravamen tendrd la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

El gravamen especial se devengard el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio
por la junta general de accionistas y debera ser objeto de autoliquidacion e ingreso en el plazo
de dos meses desde la fecha de devengo.

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

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

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

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

La renuncia a la aplicacién de este régimen fiscal especial.

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

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

fiscal especial establecido en esta Ley, mientras no hayan transcurrido al menos tres afios desde
la conclusién del dltimo periodo impositivo en que fue de aplicacién dicho régimen.
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2023
(Expresado en euros)

BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

Marco normativo

El marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién a la Sociedad es el establecido
en:

- Cddigo de Comercio y la restante legislacién mercantil.

- Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre,
modificado por el RD 602/2016 y el RD 1/2021, y por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

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

Circular 3/2020 sobre informaci6én a suministrar por empresas incorporadas a negociacién en el
segmento BME GROWTH de BME MTF EQUITY.

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

Las cuentas anuales del ejercicio 2023 han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y
se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera detallado en el parrafo
anterior, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la
Sociedad a 31 de diciembre de 2023 y de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo que se han producido en la Sociedad durante el
ejercicio terminado en dicha fecha.

Estas cuentas anuales y el informe de gestién, que han sido formulados por los Administradores de la
Sociedad, se someterdn a la aprobacién por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimdndose
que serdn aprobadas sin modificaci6én alguna.

Las cuentas anuales y el informe de gestion correspondiente al ejercicio 2022 fueron aprobadas por la
Junta General de Accionistas de Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. celebrada el 26 de mayo de
2023.

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

Al 31 de diciembre de 2023 la Sociedad tiene un fondo de maniobra positivo por importe de 980 miles
de euros (positivo de 1.778 miles de euros al 31 de diciembre de 2022).

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

Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

La preparacion de las cuentas anuales requiere que los Administradores de la Sociedad realicen
estimaciones e hipétesis, en relaciéon con el futuro, que pueden afectar a las politicas contables
adoptadas y al importe de los activos, pasivos, ingresos, gastos y desgloses con ellos relacionados. Las
estimaciones e hipétesis se evalian 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 definicion, raramente igualaran a los correspondientes
resultados reales.
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMLI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2023
(Expresado en euros)

Deterioro de activos financieros

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

El célculo de valores razonables puede implicar la determinacién de flujos de efectivo futuros y la
asuncion de hipétesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos, asi como con las tasas
de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas estin basadas
en la experiencia histérica y en otros factores entendidos como razonables de acuerdo con las
circunstancias que rodean la actividad desarrollada por la Sociedad.

Valoracién de los activos no corrientes

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

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

Impuesto sobre beneficios

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

Moneda funcional y de presentacién

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

Comparacion de la informacién

La informacién contenida en estas cuentas anuales correspondientes al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2023 se presentan a efectos comparativos con la informacién relativa al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2022.

La aplicacién de los principales criterios contables en los ejercicios 2023 y el 2022 ha sido uniforme,
no existiendo, por tanto, operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios
contables diferentes que pudieran originar discrepancias en la interpretacion de las cifras comparativas
de ambos periodos.

12



(

®

3

@

ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2023
(Expresado en euros)

Estacionalidad de las transacciones

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

Contrato de gestién
La Sociedad mantiene un contrato de gestién con Elaia Management Spain. Se trata de una misién de

asistencia, andlisis, consejo en inversiones que ofrece Elaia Management Spain a Elaia Investment
Spain.

2023 2022
Management fees 701.440 771.747
Total Management fees 701.440] 771.747

DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de distribuci6n de resultados formulada por los Administradores de la Sociedad, que ser4
sometida a la aprobacién de la Junta General de la Sociedad, es la siguiente:

2023
Base de Reparto Importe
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias 731.527
Total 731.527
Aplicacién Importe
A Dividendos 731.527
Total 731.527

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

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

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

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

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

PRINCIPIOS CONTABLES

13
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMLI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2023
{Expresado en euros)

Inversiones inmobiliarias

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

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

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

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

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

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

Construcciones 50 afios
Obras 20 afios
Instalaciones técnicas 20 afios

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

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

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

14



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2023
(Expresado en euros)

A 30 de junioy 31 de diciembre de cada ejercicio, la Sociedad evalda si existen indicios de que
la inversi6én inmobiliaria pueda estar deteriorada, en cuyo caso estima los importes recuperables
efectuando las correcciones valorativas que procedan. La asignacién del citado deterioro, asi
como su reversién se efectiia conforme lo indicado al respecto en las normas de registro y
valoracién incluidas en el Plan General de Contabilidad. Adicionalmente se ajustaran las
amortizaciones de los ejercicios siguientes de la inversién inmobiliaria deteriorada, teniendo en
cuenta el nuevo valor neto contable.

(b) Arrendamientos

() Clasificacion de arrendamientos

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

(ii) Arrendamientos operativos
- Contabilidad del arrendador

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

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

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

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

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

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

(c¢) Instrumentos financieros

a. Clasificacion de instrumentos financieros

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

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

Los activos financieros de la Sociedad, a efectos de su valoracién, se incluyen en alguna de
las siguientes categorias:

e Activos financieros a coste amortizado

e Activos financieros a coste

Activos financieros a coste amortizado

Un activo financiero se incluye en esta categoria, incluso cuando esté admitido a negociacion
en un mercado organizado, si la empresa mantiene la inversién con ¢l objetivo de percibir
los flujos de efectivo derivados de la ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales
del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son
unicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son unicamente cobros de principal ¢ interés sobre
¢l importe del principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de
préstamo ordinario o comtin, sin perjuicio de que la operacién se acuerde a un tipo de interés
cero o por debajo de mercado.

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

e Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se
originan en la venta de bienes y la prestacién de servicios por operaciones de trafico
de la Sociedad con cobro aplazado, y

e 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 Sociedad.

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

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

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

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

Deterioro de valor de los activos financieros a coste amortizado




ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2023
(Expresado en euros)

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

Al menos al cierre del ejercicio, se realizan las correcciones valorativas necesarias siempre
que exista evidencia objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de activos
financieros con similares caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha
deteriorado como resultado de uno o mds eventos que hayan ocurrido después de su
reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccién o retraso en los flujos de efectivo
estimados futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia del deudor.

La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros serd 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 momento de su reconocimiento inicial.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversién cuando el importe de dicha
pérdida disminuya 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 activo que estaria reconocido en la fecha
de reversion si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

Activos financieros a coste

La Sociedad incluye en esta categoria las inversiones en el patrimonio de empresas del
grupo, multigrupo y asociadas.

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoran inicialmente al coste, que equivale al
valor razonable de la contraprestacion entregada mas los costes de transaccién que les sean
directamente atribuibles, excepto en relacién con las empresas del grupo que constituyan un
negocio, en cuyo caso los costes de adquisicién se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

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

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

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.

Deterioro de valor de los activos financieros a coste

Al menos al cierre del ejercicio, se efectiian las correcciones valorativas necesarias siempre
que exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversion no sera recuperable.
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El importe de la correcci6n 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, que para
el caso de instrumentos de patrimonio se calculan, bien mediante la estimacion de los que se
espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizado por la entidad
participada y de la enajenacidn o baja en cuentas de la inversién en la misma, bien mediante
la estimaci6n de la participaci6n de la Sociedad en los flujos de efectivo que se espera sean
generados por la empresa participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como
de su enajenacion o baja en cuentas.

Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de
patrimonio, la estimacion de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se calcula en
funcién del patrimonio neto de la entidad participada y de las plusvalias tacitas existentes en
la fecha de la valoracién, netas del efecto impositivo.

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

Bajas de activos financieros

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

Pasivos financieros

Los instrumentos financieros emitidos, incurridos o asumidos se clasificardn como pasivos
financieros, en su totalidad o en una de sus partes, siempre que de acuerdo con su realidad
econdémica supongan para la empresa una obligacién contractual, directa o indirecta, de
entregar efectivo u otro activo financiero, o de intercambiar activos o pasivos financieros
con terceros en condiciones potencialmente desfavorables.

Los pasivos financieros de la Sociedad, a efectos de su valoracion, se incluyen en la categoria
de pasivos financieros a coste amortizado.

Pasivos financieros a coste amortizado

La Sociedad clasifica todos los pasivos financieros en esta categoria excepto cuando deban
valorarse a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias o a coste.

Con cardcter general, se incluyen en esta categoria:

e Deébitos 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

e Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no
siendo instrumentos derivados, no tienen origen comercial, sino que proceden de
operaciones de préstamo o crédito recibidos por la empresa.
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Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor
razonable, que, salvo evidencia en contrario, serd el precio de la transaccion, que equivaldra
al valor razonable de la contraprestacién recibida ajustado por los costes de transaccién que
les sean directamente atribuibles.

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

Los pasivos financieros incluidos en esta categorfa 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 vencimiento no superior a un afio que, de acuerdo con lo
dispuesto en el apartado anterior, se valoren inicialmente por su valor nominal, continuarén
valordndose por dicho importe.

Bajas y modificaciones de pasivos financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero o una parte del mismo cuando ha cumplido con
la obligacién contenida en el pasivo o bien est4 legalmente dispensada de la responsabilidad
principal contenida en el pasivo ya sea en virtud de un proceso judicial o por el acreedor.

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

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

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

La Sociedad reconoce la diferencia entre el valor contable del pasivo financiero o de una
parte del mismo cancelado o cedido a un tercero y la contraprestacién pagada, incluyendo
cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, con cargo o abono a la
cuenta de pérdidas y ganancias.

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

La adquisicion por la Sociedad de instrumentos de patrimonio de la Sociedad se presenta por el
coste de adquisicién de forma separada como una minoracién del patrimonio neto en el balance,
con independencia del motivo que justificé su adquisicién. Los resultados derivados de la
compra, venta, emisién o amortizacién de instrumentos de patrimonio propio se reconocen
directamente contra reservas en Patrimonio neto, sin que en ningiin caso se registre resultado
alguno en la cuenta de pérdidas y ganancias.

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

Distribuciones a accionistas

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

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

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

(ii)) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones
o participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas
una vez transcurridos los plazos a que se refiere el apartado 2 del articulo 3 de la Ley
11/2009, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El resto de estos
beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de
transmisién. En su defecto, estos beneficios deber4n distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en que finaliza
el plazo de reinversi6n. Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del
plazo de mantenimiento, aquellos beneficios deberan distribuirse en su totalidad
conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del gjercicio en que se han
transmitido. La obligacién de distribuir no alcanza, en su caso, a la parte de estos
beneficios imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributara por el régimen fiscal
especial establecido en dicha Ley.

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

(iv) Lareserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del régimen fiscal
especial establecido en la mencionada ley no podra exceder del 20% del capital social.
Los estatutos no podrén establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta
de la anterior.
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Efectivo y otros medios liquidos equivalentes

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

Retribuciones a los empleados

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

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

La Sociedad reconoce el coste esperado de la participacion en ganancias o de los planes de
incentivos a trabajadores cuando existe una obligacion presente, legal o implicita como
consecuencia de sucesos pasados y se puede realizar una estimacion fiable del valor de la
obligaci6n.

Provisiones

Las provisiones se reconocen cuando la Sociedad tiene una obligacion presente, ya sea legal o
implicita, como resultado de un suceso pasado; es probable que exista una salida de recursos
para cancelar tal obligacién; y se puede realizar una estimaci6n fiable del importe de la
obligacion.

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

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

El efecto financiero de las provisiones se reconoce como gastos financieros en resultados.
Las provisiones se revierten contra resultados cuando no es probable que exista una salida de
recursos para cancelar tal obligacion. La reversion se realiza contra la partida de resultados en

el que se hubiera registrado el correspondiente gasto y el exceso, en su caso, se reconoce en la
partida otros ingresos.
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Reconocimiento de ingresos ordinarios

Los ingresos de la Sociedad provienen principalmente del arrendamiento de sus inversiones
inmobiliarias.

La Sociedad reconoceré los ingresos derivados de un contrato cuando (o a medida que) se
produzca la transferencia al cliente del control sobre los bienes o servicios comprometidos (es
decir, la o las obligaciones a cumplir).

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacién de servicios se
valoraran por el importe monetario o, en su caso, por €l valor razonable de la contrapartida,
recibida o que se espere recibir, derivada de la misma, que, salvo evidencia en contrario, sera el
precio acordado para los activos a trasferir al cliente, deducido: el importe de cualquier
descuento, rebaja en el precio u otras partidas similares que la Sociedad pueda conceder, asi
como los intereses incorporados al nominal de los créditos. No obstante, podran incluirse los
intereses incorporados a los créditos comerciales con vencimiento no superior a un afio que no
tengan un tipo de interés contractual, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no
sea significativo.

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

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

Impuesto sobre beneficios

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

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de la
liquidacién fiscal del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y
otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi
como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en
éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

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

22



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIML, S.A.
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2023
(Expresado en euros)

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

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

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

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

Con fecha 22 de diciembre de 2015, y con efectos a partir de su constitucién, la Sociedad
comunic6 a la Delegacion de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria de su domicilio
fiscal la opcion adoptada por su entonces, de acogerse al régimen fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicacién del
régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributardn a un tipo de gravamen del 0% en el
Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de
aplicacién el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultara de aplicacion el
régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, III y IV de dicha
norma. En todo lo demads no previsto en la Ley 11/2009, serd de aplicacién supletoriamente lo
establecido en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad optante por el régimen SOCIMI estars sometida a un gravamen especial del 19%
sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los
accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%,
cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendr4 la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

Con fecha 12 de julio de 2021 entré en vigor la Ley 11/2021, de medidas de prevencion y lucha
contra el fraude fiscal, en la cual se establece un gravamen especial del 15 por ciento sobre el
importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucién, siempre y
cuando: (i) no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades, o
(ii) no se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién. Dicho gravamen tendrd la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

El gravamen especial se devengari el dia del acuerdo de aplicaci6n del resultado del ejercicio
por la junta general de accionistas y debera ser objeto de autoliquidacién e ingreso en el plazo
de dos meses desde la fecha de devengo.
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La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito sin perjuicio de que, durante el
mismo, las Sociedades no cumplan con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para
su aplicacion, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del
régimen SOCIMLI, las Sociedades disponen de un periodo de dos afios desde la fecha de la
opci6n por la aplicacion del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma.

Transacciones entre partes vinculadas

Con carécter 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.

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

o subgrupo.

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

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

Informacién financiera por segmentos

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

Clasificacién de activos y pasivos entre corrientes y no corrientes

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

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

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

Medio ambiente

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

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

Activos no corrientes mantenidos para la venta

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

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

Fianzas

En las fianzas entregadas o recibidas por arrendamientos operativos o por prestaciéon de
servicios, la diferencia entre su valor razonable y el importe desembolsado (debida, por ejemplo,
a que la fianza es a largo plazo y no est4 remunerada) se considerar4 como un pago o cobro
anticipado por el arrendamiento o prestacion del servicio, que se imputard a la cuenta de
pérdidas y ganancias durante el periodo del arrendamiento. En el caso de fianzas remuneradas
recibidas por arrendamientos a largo plazo, las mismas son reconocidas como un pasivo
financiero a su valor razonable en el momento de su registro inicial (generalmente, el importe
recibido en efectivo), el cual corresponde con el importe por el que van a ser reembolsadas,
descontado al tipo de interés explicito correspondiente. Al estimar el valor razonable de las
fianzas, se tomara como periodo remanente el plazo contractual estimado comprometido
durante el cual no se pueda devolver su importe, sin tomar en consideracién el comportamiento
estadistico de devolucién. Cuando la fianza sea a corto plazo, no serd necesario realizar el
descuento de flujos de efectivo si su efecto no es significativo.

Costes por intereses

Los costes por intereses generales y especificos que sean directamente atribuibles a la
adquisicién, construccién 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 affaden al coste de esos activos, hasta que llega el momento en que los activos estin
sustancialmente preparados para el uso que se pretende o la venta.

Los ingresos financieros obtenidos por la inversién temporal de los préstamos especificos a la
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espera de su uso en los activos aptos se deducen de los costes por intereses susceptibles de

capitalizacién. El resto de los costes por intereses se reconoce en resultados en el gjercicio en
que se incurre en ellos.

INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad se encuentra organizada internamente por segmentos
operativos, divididos en 2 lineas de negocio diferenciadas: viviendas (que incluye el negocio de
alquiler de las viviendas) y hoteles (que incluye el negocio de alquiler de los hoteles y apartamentos
turisticos). El desglose de los segmentos operativos es el siguiente:

¢ Viviendas: Bailén (vendidas las ultimas unidades durante 2023).
e Hoteles y apartamentos turisticos: El Puerto, Festa, Las Terrazas, Cecilia, Alfaz del Pi
(vendido en enero de 2022) y Apartamentos Surfing Playa (vendido en enero de 2022).

El beneficio de cada segmento, y de cada activo dentro de cada segmento, se utiliza como medida del
rendimiento debido a que la Sociedad considera que dicha informaci6n es la més relevante en la
evaluacién de los resultados de los segmentos en relacién a otros grupos que operan en dichos
negocios. A continuaci6n, se presenta la informacién por segmentos de estas actividades a 31 de
diciembre de 2023 y su comparativa con el periodo anterior:

Euros
31 de diciembre de 2023
Hoteles y .
Viviendas Apartamentos CoUr:ogiva Total
turisticos
Ingresos por arrendamiento - 4.006.449 - 4.006.449
Ofros Ingresos de explotacion 1.694 212.274 2.100 216.068
Otros Ingresos 2.888 51.229 (7.527) 46.590
Total ingresos ordinarios 4582 4.269.952 (5.427) 4.269.107
Gastos por amortizacidn - (703.472) (78) (703.550)
Gastos de explotacion (137.443) (373.635) (2371379) (2.882.457)
Resultado por la enajenacion de inversiones inmobiliarias 168,935 911.248 61.247 1.141.430
Deterioro de imversiones financieras - - (25.506) (25.506)
Beneficio operativo 36.074 4.104.093 (2.341.143) 1.799.024
Financieros Netos 53 (1.052.028) (15.522) (1.067.497)
Resultado antes de impuesios 36.127 3.052.065 (2.356.665) 731.527
Impuestos sobre beneficios - - - -
Beneficio del periodo 36.127 3.052,.065 (2.356.665) 731.527
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Euros
31 de diciembre de 2022
Hoteles y .
Viviendas Apartamentos CoUr;“ogwa Total
turisticos
Ingresos por arrendamiento - 3.461.843 - 3.461.843
Dividendos recibidos empresas grupo - - 355.146 355.146
Otros Ingresos de explotacion - - 15.000 15.000
Otros Ingresos - 361.439 (7.693) 353.746
Total ingresos ordinarios - 3.823.282 362.453 4.185.735
Gastos por amortizacion - (898 726) (2.000) (900.726)
Gastos de explotaci6n (390.107) (198.647) (1.080.816) (1.669.570)
Resultado por 1a engjenacion de i inmobiliarias 1.253.486 (1.573938) - (320452)
Deterioro de inversiones financieras - - (798.717) (798.717)
Beneficio operativo 863.379 1.151.971 (1.519.080) 496.270
Financieros Netos - (617.017) (63.287) (680.304)
Resultado antes de impuestos 863.379 534.954 (1.582.367) (184.034)
Impuestos sobre beneficios - - (439.922) (439.922)
Beneficio del periodo 863.379 534.954 (2.022.289) (623.956)
Euros
31 de diciembre de 2023
Hoteles y .
Viviendas Wmos c::;ﬁﬁ Total
turisticos
Inversiones Inmobiliarias - 45.571.776 - 45571.776
[nversiones financicras cn empresas grupo - - 4.002.915 4.002.915
Inversiones financieras a largo plazo 156 633.505 262.958 896.619
Total activos no corrientes 156 46.205.281 4.265.873 50.471.310
Deudores c¢ iales y otras acobrar - 393.941 43.771 437.712
Inversiones financieras a corto plazo - - 1.803.795 1.803.795
Efectivo y otros medios liquidos equivalentes - - 2.221.112 2.221.112
Total aclivos corricntes - 393.941 4.068.678 4.462.619
Total activos 156 46.599.222 8.334.551 54.933.929
Euros
31 de diciembre de 2022
Hoteles y .
Viviendas Apartamentos Col::lodr:liva Total
turisticos
Inmovilizado intangible - - 78 78
Inversiones Inmobiliarias - 47.310.093 - 47.310.093
Inversiones financicras en empresas grupo - - 4.028.421 4.028.421
Inversiones financicras a largo plazo - 633.505 353.992 987.497
Total activos no corrientes - 47.943.598 4.382.491 52.326.089
Activos no corrientes mantenidos pera la venta 1.058.087 - - 1.058.087
Deudores ¢« iales y otras a cobrar - - 1.977.636 1.977.636
Periodificaciones a corto plazo - - 810 810
Efectivo y otros medios liquidos equivalentes - - 2.204.587 2.204.587
Total activos corrientes 1.058.087 - 4.183.033 5.241.120
Total eclivos 1.058.087 47.943.598 8.565.524 57.567.209
Euros
31 de diciembre de 2023
Hoteles y .
Viviendas Apartamentos Col:pn;zdwa Total
turisticos
Pasivos financieros con Entidades de Crédito - 20.342.864 1.144.208 21.487.072
Pasivos financieros con empresas grupo - - 667.814 667.814
Otros pasivos financieros - - 634.993 634.993
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - - 402.236 402.236
Total pasivos - 20.342.864 2.849.251 23.192.115
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Euros
31 de diciembre de 2022
Hoteles y .
Viviendas Apartamentos Umda‘l. Total
. Corporativa
turisticos
Pasivos financieros con Entidades de Crédito - 22507.119 2.005.601 24512720
Pasivos financieros con empresas grupo - - 837.054 837.054
Otros pasivos financieros - 633.505 1488 634.993
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - . 535573 535.573
Periodificaciones a corto plazo - - 20.000 20.000
Total pasivos - 23 140.624 3.399.716 26.540.340

INMOVILIZADO INTANGIBLE

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, el inmovilizado intangible comprende principalmente aplicaciones
informéticas.

Euros
2022
Aplicaciones informéticas Total
Coste a 31 de diciembre de 2022 10.000 10.000
Coste a31 de diciembre de 2023 10.000 10.000
Amortizacién acumulada a 31 de diciembre de 2022 (9.922) (9.922)
Dotaciones (78) (78)
Amortizacién acumulada a 31 de diciembre de 2023 (10.000) (10.000)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2023 - -
Euros
2022
Aplicaciones informéticas Total
Coste a31 de diciembre de 2021 10.000 10.000
Coste a 31 de diciembre de 2022 10.000 10.000
Amortizacién acumulada a 31 de diciembre de 2021 (7.922) (7.922)
Dotaciones (2.000) (2.000)
Amortizacién acumulada a 31 de diciembre de 2022 (9.922) (9.922)
Valor neto contable a31 de diciembre de 2022 78 78

Durante el gjercicio 2023 y 2022 la Sociedad no ha realizado movimientos en este epigrafe.

Todo el inmovilizado intangible de la Sociedad se encuentra afecto a actividades propias de su
actividad y est4 situado dentro del territorio nacional.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado intangible que
hayan sido adquiridos a empresas del grupo.

A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad tiene todos los elementos de inmovilizado intangible
totalmente amortizados y siguen en uso.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado intangible afectos
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a garantias, asi como tampoco sujetos a restricciones en cuanto a su titularidad.

INVERSIONES INMOBILIARIAS

A 31 de diciembre de 2023 las inversiones inmobiliarias comprenden 5 apartamentos turisticos (1
edificio de viviendas y 5 activos de apartamentos turisticos en 2022), asi como los correspondientes
terrenos en los que se ubican y que se mantienen para la obtencién de rentas por arrendamiento y que
por tanto no estdn ocupados por la Sociedad.

La composicién y los movimientos habidos en las cuentas incluidas bajo el epigrafe del Balance como
Inversiones Inmobiliarias a 31 de diciembre de 2023 y 2022 han sido los siguientes:

Euros
2023
Terrenos Construcciones Inmovilizado Total
en obras

Coste a31 de diciembre de 2022 25.536.977 24.189.859 7.844.788 57.571.624
Bajas (598.940) (536.433) (239.423) (1.374.796)
Coste a31 de diciembre de 2023 24.938.037 23.653.426 7.605.365 56.196.828
Amortizacion acumulada a3 1 de diciembre de 2022 - (3.259.498) (2.017.296) (5.276.794)
Dotaciones - (405.162) (298.310) (703.472)
Bajas - 80.661 90.336 170.997
Amortizacion acumulada a3 | de diciembre de 2023 - (3.583.999) (2.225.270) (5.809.269)
Deterioro acumulado a31 de diciembre de 2022 - (4.984.737) - (4.984.737)
Rewersiones - 168.954 - 168.954
Deterioro acumulado a31 de diciembre de 2023 - (4.815.783) - (4.815.783)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2023 24.938.037 15.253.644 5.380.095 45.571.776

Euros

2022

Termrenos Construcciones Inmovilizado Total
en obras

Coste a31 de diciembre de 2021 27.072.618 25.583.167 8.367.096 61.022.880
Bajas (1.535.641) (1.393.307) (522.307) (3.451.255)
Coste a 31 de diciembre de 2022 25.536.977 24.189.859 7.844.788 57.571.625
Amortizacién acumulada a 3 1 de diciembre de 2021 - (2.944.282) (1.754.984) (4.699.265)
Dotaciones - (494.332) (404.394) (898.726)
Bajas - 179.116 142.081 321.197
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2022 - (3.259.498) (2.017.296)  (5.276.794)
Deterioro acumulado a31 de diciembre de 2021 - - - -
Dotaciones - (4.984.737) - (4.984.737)
Deterioro acumulado a31 de diciembre de 2022 - (4.984.737) - (4.984.737)
Valor neto contable a31 de diciembre de 2022 25.536.977 15.945.624 5.827.492 47.310.093

Durante el ejercicio 2023 se procedi6 a la venta de diferentes unidades del inmueble “Festamar”, “El
Puerto” y “Terrazas”, asi como de las tiltimas unidades del inmueble “Bailén”, las cuales generaron
un beneficio neto de 773 miles de euros, registrado en el epigrafe “Deterioro y resultado por
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enajenaciones del inmovilizado” en la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Durante el ejercicio 2022 se procedi6 a la venta del activo Alfaz del Pi, asi como de diferentes unidades
del inmueble “Festamar”, “Terrazas”, “El Puerto” y “Bailén”, las cuales generaron un beneficio neto
de 4.961 miles de euros, registrado en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones del
inmovilizado” en la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

A 31 de diciembre de 2023 todos los inmuebles que componen el epigrafe “Inversiones inmobiliarias”
se encuentran asegurados. La cobertura de estas polizas se considera suficiente.

Las inversiones inmobiliarias que estin sujetos a garantias por los préstamos hipotecarios ascienden a
21,5 millones de euros a 31 de diciembre de 2023 (24,5 millones de euros a 31 de diciembre de 2022,
que incluian los activos disponibles para la venta).

Activos no corrientes mantenidos para la venta

Euros
2023
Terrenos Construcciones Inmovilizado Total
en obras

Coste a 31 de diciembre de 2022 629.922 305479 680.599 1.616.000
Bajas (629.922) (305.479) (680.599) (1.616.000)
Coste a31 de diciembre de 2023 - - - -
Amortizaciéon acumulada a3 1 de diciembre de 2022 - (223.171) (37.777) (260.948)
Bajas 223.171 37.777 260.948
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2023 - - - -
Deterioro acumulado a31 de diciembre de 2022 - (296.965) - (296.965)
Bajas - 296.965 - 296.965
Deterioro acumulado a 31 de diciembre de 2023 - - - -
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2023 - - - -

Euros

2022

Terrenos Construcciones Inmovilizado Total
en obras

Coste a31 de diciembre de 2021 5.306.473 6.760.461 3.337.958 15.404.892
Allas 25414 - - 25414
Bajas (4.701.965) (6.454981) (2.657.359) (13.814.306)
Coste a31 de diciembre de 2022 629.922 305.479 680.599 1.616.000
Amortizacion acumulada a3 1 de diciembre de 2021 - (223.171) (37.777) (260.948)
Amortizacion acumulada a 3 1 de diciembre de 2022 - (223.171) (37.777) (260.948)
Deterioro acumulado a3 1 de diciembre de 2021 - - - -
Dotaciones - (296.965) - (296.965)
Deterioro acumulado a 31 de diciembre de 2022 - (296.965) - (296.965)
Valor neto contable a31 de diciembre de 2022 629.922 (214.657) 642.822 1.058.087

Al cierre del ejercicio 2022 los activos no corrientes mantenidos para la venta no tenian asociados
préstamos con entidades financieras.

Deterioro de inversiones inmobiliarias

30



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A,
Memoria de las cuentas anuales del ejercicio 2023
(Expresado en euros)

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

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

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

El "Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracion, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un
periodo de comercializacién razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coacci6n alguna.

En base a las valoraciones realizadas por expertos independientes la Sociedad tiene un deterioro sobre
las inversiones registradas a 31 de diciembre de 2023 de 4.816 miles de euros (5.282 miles de euros a
31 de diciembre de 2022). En el ejercicio 2023 se ha registrado una reversién de deterioro por importe
de 169 miles de euros (dotacion de deterioro por importe de 5.282 miles de euros en 2022), registrado
en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado” en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

La Sociedad procede a valorar los inmuebles a través de un experto independiente de conformidad
con las declaraciones de la RICS Manual de Evaluacién y Valoracién publicada por The Royal
Institution of the Chartered Surveyors (“Libro r0jo”) con sede en Inglaterra. Para ello se ha utilizado
el método de flujos de efectivo de caja aplicando una rentabilidad estimada de mercado con objeto de
obtener un valor capital una vez descontados los costes estimados de la venta.

Los valores de tasacién se detallan a continuacién:
Miles de euros

31.12.2023 31.12.2022
Inversiones inmobiliarias (incluidos mantenidos para la venta) 48.150 52.882
48.150 52.882

Seguros

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

Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero

A 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022 la Sociedad no cuenta con inversiones
inmobiliarias situadas en el extranjero.

Bienes totalmente amortizados

A 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022 la Sociedad no tiene en este epigrafe del balance
elementos totalmente amortizados.
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Arrendamientos operativos, actuando la Sociedad como arrendador

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios las siguientes
cuotas de arrendamiento operativo no cancelable minimas, de acuerdo con los actuales contratos en
vigor, sin tener en cuenta incrementos futuros por IPC:

31.12.2023 31.12.2022
A-del |Desde lhasta] A+des A-DE1 |Desde 1 hastaj] A+ DES35
afio 5 afios afios ANO 5 ANOS ANOS

Total Ingresos por

. 3.962.452 9.740.671| 4.972.461| 3.947.373| 11.609.678] 6.166.569
arre ndamie nto

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Sociedad tiene contratado con los arrendatarios cuotas minimas
de arrendamiento operativo no cancelables. Dichos contratos son a largo plazo y representan 35.679,35
m? arrendados (36.578,24 m? en 2022). La Sociedad posee inversiones inmobiliarias en Hoteles y
apartamentos turisticos por 35.679,35 m? (108,44 m? en viviendas y 36.578,24 m? en Hoteles y
apartamentos turisticos en 2022).

ACTIVOS FINANCIEROS POR CATEGORIAS

(a) Clasificacién de los activos financieros por categorias

La clasificacién de los activos financieros en funcion de sus categorias a 31 de diciembre de 2023 y
31 de diciembre de 2022 es la siguiente:
Euros
31 de diciembre del 2023 31 de diciembre del 2022
No corriente Corriente No corriente Corriente

Valor contable Valor contable Valor contable Valor contable

Activos financieros a coste

Participaciones en empresas del grupo 4.002.915 - 4.028.421 -
Activos financieros a coste amortizado

Activos financieros no corrientes 896.619 - 987.497 -

Clientes por ventas y prestacion de servicios - 274.798 - 1.225.014

Clientes empresas del grupo y asociadas - 33.356 - 30.815

Deudores varios - 104.591 - 24 .823

Oftros activos financieros - 1.803.795 - -
Total 4.899.534 2.216.540 5.015.918 1.280.652

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

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, la partida “Activos financieros no corrientes” recoge
principalmente las fianzas y depdsitos recibidos de los arrendatarios de los activos inmobiliarios
citados en la Nota 7 en seiial de garantia y que la Sociedad ha depositado en los Organismos Publicos
correspondientes.

A 31 de diciembre de 2023, la partida “Otros activos financieros” recoge principalmente un depésito
bancario con vencimiento en 5 de enero de 2024.

(b) Clasificacion de los activos financieros por vencimientos

La clasificacion de los activos financieros en funcion de sus vencimientos a 31 de diciembre de 2023
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y 31 de diciembre de 2022 es la siguiente:

31 de diciembre de 2023

Euros
Menos de Entre 1y5 .
1 afo afios Indeterminado Total
Activos financieros no corrientes - - 896.619 896.619
Participaciones en empresas del grupo - - 4.002.915 4.002.915
Clientes por ventas y prestacion de servicios 274798 - - 274.798
Clientes empresas del grupo y asociadas 33356 - - 33356
Deudores varios 104.591 - - 104.591
Otros activos financieros 1.803.795 - - 1.803.795
2.216.540 - 4.899.534 7.116.074

31 de diciembre de 2022

Euros
Menos de Enre 1y5 .

1 afio afios Indeterminado Total
Activos financieros no corrientes - - 987.497 987.497
Participaciones en empresas del grupo - - 4.028.421 4.028.421
Clientes por ventas y prestacion de servicios 1.225.014 - - 1.225.014
Clientes empresas del grupo y asociadas 30.815 - - 30815
Deudores varios 24.823 - - 24.823

1.280.652 - 5.015.918 6.296.570

(c) Participaciones en empresas del grupo

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Sociedad recoge en la partida Instrumentos de patrimonio su
inversion en participacién en empresas del grupo, siendo la composicién de la misma las
participaciones en la empresa Apartamentos Surfing Playa, S.L.U.

Durante el ejercicio 2023 la Sociedad registré deterioro de valor de su participacién en Apartamentos
Surfing Playa, S.L.U. por importe de 25.506 euros, registrado en el epigrafe “Deterioro y resultado
por enajenaciones de inversiones financieras” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. De esta
forma el valor contable de la participacion se equipara al valor teérico contable de la inversion.

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad registré deterioro de valor de su participacion en Apartamentos
Surfing Playa, S.L.U. por importe de 798.717 euros, registrado en el epigrafe “Deterioro y resultado
por enajenaciones de inversiones financieras” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. De esta
forma el valor contable de la participaci6n se equiparé al valor teérico contable de la inversion.

En enero de 2022, las participaciones que la Sociedad mantenia en la sociedad Hotel Mar Bell, S.L.U.

fueron vendidas, registrandose un beneficio neto por la venta por importe de 355.146 euros, registrado
en el epigrafe “Ingresos recibidos empresas grupo” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.
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3t de diciembre de 2023

Porcentaje de Reservas y Otras Beneficios Total Resultado de
En euros participacién Capital partidas de fondos  (pérdidas) del patrimonio .. VNC
. PO explotacion
directa propios ejercicio ueto
Apartanientos Surfing Playa, S.L.U. (*) 100% 79334 (808.103) 90867 (637.902) 162599  4.002.915
TOTAL 79334 (808.103) 90.867 (637.902) 162.599 4.002.915
(*) Sociedad no auditada.
31 de diciembre de 2022
Porcentaje de Reservas y Otras Beneficios Total Resal tado de
En euros participacién Capitel partides de fondos  (pérdidms) del  pstrimonio explotacita WNC
directa propios ejercicio ueto
Apartamentos Surfing Playa, S.L.U. (*) 100% 79334 (822.794) 14691 (728 769) 103356 4,028 421
TOTAL 79334 (822.794) 14.691 {728.769) 103356 4.028.421

{*) Sociedad no auditada,
En los ejercicios 2023 y 2022 la Sociedad ha registrado deterioros parciales en Apartamentos Surfing

Playa, S.L.U. ya que dispone de plusvalias tacitas suficientes que permiten recuperar el coste de las
inversiones.

EFECTIVO Y OTROS MEDIOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

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

Euros
31.12.2023 31.12.2022
Tesoreria 2.221.112 2.204.587
2.221.112 2.204.587

No hay efectivo ni otros liquidos equivalentes con disponibilidad restringida a 31 de diciembre de
2023 ni a 31 de diciembre de 2022.

PATRIMONIO NETO

Capital

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 el capital social de Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. asciende
a 11.292.420 euros y esté representado por 11.292.420 acciones nominativas, representadas por medio
de anotaciones en cuenta, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y
desembolsadas, otorgando a sus titulares los mismos derechos. El valor de cotizacién a 31 de
diciembre del 2023 es de 3,48 euros por accién (4,44 euros por accién a 31 de diciembre de 2022).

Los principales accionistas de la Sociedad a 31 de diciembre de 2023 y 2022 son los siguientes:
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31.12.2023 31.12.202

Batipart Inmo Long Terme, S.A.S. 65,75% 65,75%
Buler Hermes Reinsurance AG 13,81% 13,81%
Allianz Invest Pierre 9,30% 921%
Otros accionistas con participacion inferior al 5% 11,14% 11,23%

100,00% 100,00%

Reservas

El detalle de este epigrafe a 31 de diciembre de 2023 y 2022 es el siguiente:

Euros
31.12.2023 31.12.2022
Reserva legal 2.258.484 2.258.484
Reservas voluntarias 10919 10919
2.269.403 2.269.403

Reserva legal

A 31 de diciembre de 2023 la reserva legal de la Sociedad asciende a 2.258.484 euros (2.258.484 euros
a 31 de diciembre del 2022).

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

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

Autocartera
A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad mantiene acciones propias por un valor de 381.768 euros
(365.242 euros a 31 de diciembre de 2022). Durante el ejercicio 2023 y 2022 la Sociedad ha llevado

a cabo operaciones con su cartera de acciones propias.

Durante el ejercicio 2023 la Sociedad negocié 4 operaciones de compra, negociando 4.578 acciones
con un precio medio de 3,61 euros por accion.

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad negoci6é 10 operaciones de venta, negociando 3.644 acciones
con un precio medio de 6,61 euros por accidn, y negoci6é 25 operaciones de compra, negociando

23.237 acciones con un precio medio de 5,31 euros por accién. En la venta de las acciones la Sociedad
obtuvo un beneficio neto de 2.247 euros, registrado en reservas voluntarias del patrimonio neto.

Dividendos pagadoes

Durante los ejercicios 2023 y 2022 no ha habido reparto de dividendos.

Aportaciones de socios

Durante el ejercicio 2023 no ha habido movimientos de aportaciones de socios.
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Con fechas 29 de marzo y 20 de diciembre de 2022, el Consejo de Administracién acordé realizar
distribuciones de aportaciones de socios por importes de 8.500 y 8.000 miles de euros,
respectivamente, en virtud de las facultades conferidas por la Junta General de Accionistas de fechas
20 de mayo de 2021 y 24 de mayo de 2022, respectivamente.

PASIVOS FINANCIEROS POR CATEGORIAS
(a) Clasificacién de los pasivos financieros por categorias

La clasificacién de los pasivos financieros por categorias y clases a 31 de diciembre de 2023 y 2022

€s como sigue:

Pasivos financieros a coste amortizado

Pasivos financieros con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Proveedores

Deudas con empresas del grupo y asociadas
Proveedores empresas del grupo y asociadas

Total pasivos financieros

Pasivos financieros a coste amortizado

Pasivos financieros con entidades de crédito
Otros pasivos financieros

Proveedores

Deudas con empresas del grupo y asociadas
Proveedores empresas del grupo y asociadas
Anticipos de clientes

Periodificaciones a corto plazo

Total pasivos financieros

(b)

31 de diciembre de 2023

No corriente

Corriente

Valor contable Valor contable

18.406.684 3.080.388
634.993 -

- 183.378

667.814 -

- 155.285
19.709.491 3.419.051

31 de diciembre de 2022

No corriente

Corriente

Valor contable Valor contable

21.605.578 2.907.142
634.993 -

- 206.581

837.054 -

- 183.440

- 70.000

- 20.000
23.077.625 3.387.163

Clasificacién de los pasivos financieros por vencimientos

El detalle por vencimientos de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2023 y 2022 es el siguiente:

31 de diciembre de 2023

Euros
1aio 2afs  dados  damos  Sames %S g
ailos
Pasivos financieros con entidades de crédito 3080388 2437097 3824318 1592333  3561.706 6.991.230 21487072
Deudas con empresas del grupo - - - - - 667.814 667.814
Otros pasivos financieras - - - 634.993 634.993
Acreedores comerciales y oras cuentas a pagar 338.663 - - - - 338.663
Toil 3 419.051 2.437.097 3824318 1592.333  3.561.706 8294.037 23128542
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31 de diciembre de 2022

Euros
1afio 2afios  3afos  4afos Saos  MisdES  roa
afos
Pasivos financieros con entidades de crédito 2907.142  2.838.084 2452632 3.841.902 1.590.517 10.882.443 24.512.720
Deudas con erapresas del grupo . - - . - 837.054 837.054
Otros pasivos [manciercs - - - - - 634.993 634.993
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 460.021 - - - - . 460.021
Peniodificaciones a corto plazo pasivo 20.000 = - - - - 20.000
Total 3.387.163 2.838.084 2452632 3.841.902 1590517 12.354.490  26.464.788

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

La Sociedad ha recibido afianzamientos por un valor total de 32.356.717 euros para los inmuebles El
Puerto, Festa y Las Terrazas, asi como una garantia sobre los arrendamientos actuales y renovados y
sobre el pasivo laboral derivado de despidos eventuales.

OTROS PASIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES

En el epigrafe de otros pasivos financieros no corrientes la Sociedad incluye 634.993 euros a 31 de
diciembre de 2023 (634.993 euros a 31 de diciembre del 2022) correspondientes a las fianzas y
garantias entregadas a la Sociedad por los diferentes arrendatarios de los activos inmobiliarios.

ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A PAGAR

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar a 31 de diciembre de 2023 y 2022 es como
sigue:

Euros
31.12.2023 31.12.2022
Proveedores 183.378 206.581
Proveedores empresas del grupo y asociadas 155.285 183.440
Pasivos por impuesto corriente 7.393 -
Otras deudas con Administraciones Publicas 56.180 75.552
Anticipos de clientes - 70.000
402.236 535.573

INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

A continuacién, se detalla la informaci6n requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley
15/2010, de 5 de julio (modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre) preparada conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacion
a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacién con el periodo medio de pago a
proveedores en operaciones comerciales.
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2023 2022
Periodo medio de pago a proveedores 18 26
Ratio de las operaciones pagadas 18.81 25,5
Ratio de operaciones pendientes de pago 53,00 38,15
ros

Total pagos realizados 1.245.364| 2.129.657
Total pagos pendientes 5.784 31.449
Importe pagado en un periodo inferior al méximo establecido en la normativa de morosidad 1.227.740] 1.681.651
AN de facturas}
| Facturas pagadas en un periodo inferior al miximo establecido en la normativa de morosidad 108 220
(Porcentsje)
Importe pagado en un periodo inferior al méximo establecido en la normativa de morosidad

b 98,58% 78.96%
sobre el importe total de pagos a proveedores
Facturas pagadas en un periodo inferior al miximo establecido en la normativa de morosidad £6.40% 96.07%
sobre el total de facturas de proweedores

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

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores™ el plazo que transcurre desde la entrega de
los bienes o la prestacién de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operaci6n.

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

POLITICA Y GESTION DE RIESGOS

Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado,
riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de interés en los flujos de efectivo. El programa
de gesti6n del riesgo global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros
y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera de la Sociedad.

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

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

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

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

- Identificacién de aquellas variables interdependientes y su nivel de vinculaci6n.

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

Riesgo de crédito

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

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

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

Efectivo y equivalentes de efectivo

La Sociedad mantiene efectivo y equivalentes de efectivo por 2.221.112 euros (2.204.587 euros a 31
de diciembre de 2022) que representan su maxima exposicion al riesgo por estos activos (véase nota
9).

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

Riesgo de liquidez

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

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

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

Concepto 31.12.2023 | 31.12.2022
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 18.406.684] 21.605.578
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 3.080.388 2.907.142
Sub-total deuda financiera (a) 21.487.072] 24.512.720
Patrimonio neto (b) 31.741.814] 31.026.869
Indice de apalancamiento (a/b) 0,68 0,79
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Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo

El riesgo de tipo de interés de {a Sociedad surge principalmente de los recursos ajenos a largo plazo.
Los recursos ajenos emitidos a tipos variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los
flujos de efectivo. Durante el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2023 y
2022, los préstamos a tipo de interés variable estaban denominados en euros.

Riesgo fiscal

Tal y como se menciona en la Nota 1, la Sociedad est4 acogida al régimen fiscal especial de la
Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Entre las
obligaciones que la Sociedad debe cumplir se identifican algunas en las que predomina una naturaleza
mas formalista tales como la incorporacion del término SOCIMI a la denominacién social, la inclusion
de determinada informaci6n en la memoria de las cuentas anuales individuales, la cotizacién en un
mercado bursdtil, etc., y otras que adicionalmente requieren la realizacion de estimaciones y la
aplicacion de juicio por parte de la Direccion (determinacion de la renta fiscal, test de rentas, test de
activos, etc.) que pudieran llegar a tener cierta complejidad, sobre todo considerando que el Régimen
SOCIMI es relativamente reciente y su desarrollo se ha llevado a cabo, fundamentalmente, a través de
la respuesta por parte de la Direccién General de Tributos a las consultas planteadas por distintas
empresas. En este sentido, la Direccién del Grupo, estima que cumplira los requisitos establecidos por
el régimen SOCIMI, o subsanara los eventuales incumplimientos en los periodes contemplados por el
mismo.

ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

(a) Saldos con las Administraciones Pablicas

El detalle de los saldos con las administraciones publicas a 31 de diciembre de 2023 y 2022 es como
sigue:

Euros
Saldos deudores 31.12.2023 31.12.2022
Hacienda Publica deudora por IVA 1.000 128.848
Hacienda Piblica. deudora por Impuesto de Sociedades - 539.299
Otros 23.967 28.837
24.967 696.984
Euros
Saldos Acreedores 31.12.2023 31.12.2022
Hacienda Piblica, acreedora por IVA 56.180 75.543
Hacienda Publica, acreedora por IRPF - 9
Hacienda Publica, acreedora por Impuesto de Sociedades 7.393 -
63.573 75.552

(b)  Conciliacion del resultado contable y la base imponible

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, la base imponible fiscal se compone de los siguientes conceptos:
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Euros
31.12.2023 31.12.2022
Beneficio antes de impuestos 731.527 (184.034)
Diferencias permanentes (215.242) -
Diferencias temporales - -
Base imponible (Pérdidas) 516.285 (184.034)
Base imponible (Pérdidas) sujeta al régimen Socimi, cuota fiscal 0% 516.285 (1.943.725)
Base imponible (Pérdidas) sujeta a Impuesto de Sociedades cuota fiscal 25% - 1.759.691
Gasto/Ingreso por Impuesto de Sociedades - (439.922)

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Sociedad se encuentra acogida al régimen fiscal SOCIMI.

Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009, modificada con la Ley
16/2012

Ejercicio 2023

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion
del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en dicha ley

a. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo general

b. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 19%

c. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 0%

Beneficios del 2017 propuestos a reservas:
198.756 euros a reserva legal.

Beneficios del 2018 propuestos a reservas:
240.759 euros a reserva legal.

Beneficios del 2019 propuestos a reservas:
519.825 euros a reserva legal.

Beneficios del 2020 propuestos a reservas:
1.208.861 euros a reserva legal.

Pérdidas del 2021 propuestas a resultados
negativos de ejercicios anteriores:
1.030.514 euros.

Pérdidas del 2022 propuestas a resultados
negativos de ejercicios anteriores:

623.856 euros.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley

a. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo general

Distribucién de dividendos propuestos del
2019: 483.282 euros.

Distribucién de dividendo a cuenta del
2020: 7.321.575 euros.

Distribucién de dividendos propuestos del
2020: 4.324.073 euros.

b. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 18% (2009) y 19% (2010 2 2012)

¢. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 0%

Distribucién de dividendos propuestos del
2018: 2.107.765 euros.
Distribucién de dividendos propuestos del
2019:4.195.143 euros.
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d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas

a. Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo general.

b. Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo del 19%

c. Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo del 0%

Distribucién de prima de emisién propuesto
del 2019: 21.534.874 euros.
Distribucién de prima de emisién propuesto
del 2020: 28.470.004 euros.

refieren las letras c) y d) anteriores

¢) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se

Dividendos del 2017: 23 de mayo de 2018.
Dividendos del 2018: 27 de mayo de 2019.
Dividendos del 2019: 26 de mayo de 2020.
Dividendo a cuenta 2020: 26 de mayo de
2020.

Dividendo del 2020: 20 de mayo de 2022.

f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al

especial

arrendamiento que producen rentas acogidas a este régimen

Hotel y apartamentos turisticos Cecilia: 31
de enero de 2017.

Apartamentos turisticos Las Terrazas: 21 de
abril de 2016.

Apartamentos turisticos Festa: 29 de
diciembre de 2015.

Habitaciones del hotel El Puerto: 22 de
diciembre de 2015.

Ley.

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

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

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

Apartamentos turisticos Surfing Playa.
Hotel y apartamentos turisticos Cecilia.
Apartamentos turisticos Las Terrazas.
Apartamentos turisticos Festa.
Habitaciones del hotel El Puerto.

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado

para su distribucién o para compensar pérdidas. Debera
identificarse el ejercicio del que proceden dichas reservas.

aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley,
que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea

INGRESOS ORDINARIOS

El detalle de ingresos ordinarios se ha presentado en la Nota 5, conjuntamente con la informacion por

segmentos.

OTROS INGRESOS

La facturacién a los arrendatarios incluye refacturaciones de gastos asumidos por la Sociedad por
importe de 216 miles de euros (354 miles de euros en 2022). Dicho importe se presenta, de acuerdo a
su naturaleza, en ¢l epigrafe “Gastos de explotacién” en la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

OTROS GASTOS DE EXPLOTACION

El detalle de “Otros gastos de explotacién” a 31 de diciembre de 2023 y 2022 son como sigue:
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Euros
31.12.2023 31.12.2022
Servicios de profesionales independientes 1.149.963 1.411.070
Primas de seguros 14585 26.037
Gastos bancarios 2.268 15.668
Suministros 12.687 13.880
Tributos 1.239.640 142,083
Otros resultados 263.361 60.832
2.682.504 1.669.570

(20) RESULTADO FINANCIERO

El detalle del resultado financiero a 31 de diciembre de 2023 y 2022 es el siguiente:

Euros
31.12.2023 31.12.2022
Ingresos financieros 20911 -
Gastos financieros por deudas con entidades de crédito (1 088 408) (680 304)
(1067 497) (680 304)

(21) GASTOS DE PERSONAL

Durante los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2023 y 2022 no ha habido gastos de personal.

(22) SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES VINCULADAS

(a) Saldos con empresas asociadas y vinculadas

El detalle de los saldos con empresas asociadas y vinculadas a 31 de diciembre de 2023 y 2022 son
los siguientes:

Euros
31 de diciembre de 2023 31 de diciembre de 2022
Sociedades Asociadas Sociedades Asociadas
Proveedores, empresas del grupo 155285 183.440
y asociadas ) ’
Deudas con empresas del grupo 667.814 837.054
823.099 1.020.494

(b) Transacciones con empresas asociadas y vinculadas

La Sociedad mantiene un contrato de gestién con Batipart Management Spain, S.L. Se trata de una
misién de asistencia, andlisis, consejo en inversiones que ofrece Batipart Management Spain, S.L. a
Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A.

A 31 de diciembre de 2023 el importe registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias asciende a 701
miles de euros (772 miles de euros a 31 de diciembre de 2022).
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Informacién relativa a administradores de |a Sociedad y personal de alta direccién

Las retribuciones percibidas a 31 de diciembre de 2023 y 2022 por los miembros del Consejo de
Administracion, clasificadas por conceptos, han sido los siguientes:

Euros
31.12.2023

Retribucién

P s .
agos basados s fioas

Otros Planes de  Primas de Indemnizaciones

i i 105
Sueldos  Dictas conceptos pensiones  Seguro porcese en mepmentos que representan a
de patnmonio

la sociedad

Consejo de Administracién 12 000 - - - - % =

Euros
31.12.2022

Retribucion

Pagos basados en
Instrignentos de
patrimonio

Otros Planes de Primas de Indemnizaciones
conceptos pensiones  seguro por cese

personas fisicas
que representan a
la sociedad
Consejo de Administracion 12.000 - - - - - - -

Sueldos Dietas

El articulo 6 de los Estatutos Sociales prevé una remuneracion anual fija para los miembros del
Consejo de Administracién independientes, que ha sido establecida en Junta General por un importe
de 12.000 euros anuales. A 31 de diciembre de 2023, el importe correspondiente a la remuneracién a
los consejeros independientes asciende a 12.000 euros.

A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad tiene 8 consejeros, 7 de ellos hombres y 1 mujer (a 31 de
diciembre de 2022 la Sociedad tenia 8 consejeros, 7 de ellos hombres y 1 mujer).

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, la Sociedad no tiene obligaciones contraidas en materia de
pensiones y seguros de vida respecto a los miembros antiguos o actuales del Consejo de
Administracién de la Sociedad.

A 31 dediciembre de 2023 y 2022, no existen anticipos ni créditos concedidos a miembros del Consejo
de Administracién.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, la Sociedad no tiene suscrito ningin contrato de alta direccién con
el personal.

En fecha 29 de marzo de 2022, el Consejo de Administracion de la Sociedad nombré por cooptacién
a D. Louis Frederic Bayon como nuevo presidente y Consejero Delegado del Consejo de
Administracion de la Sociedad, sustituyendo a D. Benoit Jean Pierre Hérault en dichas funciones.
Asimismo, D. Louis Frederic Bayon fue nombrado en esa fecha como representante persona fisica de
la Sociedad, en los érganos de administracion de las sociedades dependientes, cargo que hasta dicha
fecha ejercia D. Benoit Jean Pierre Hérault.
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Informacién requerida por el art. 229 de la Ley de Sociedades de Capital

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

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

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 del real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, los miembros del
Consejo de Administracién han comunicado a la Sociedad que, a 31 de diciembre de 2023, ellos o las
personas vinculadas con su persona, no han incurrido en situaciones de conflicto, ya sea directo o
indirecto con el interés de la Sociedad.

INFORMACION SOBRE EMPLEADOS

Durante los ejercicios terminados a 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Sociedad no ha tenido ninguna
persona empleada.

HONORARIOS DE AUDITORIA

Los honorarios de auditoria devengados en el ejercicio 2023 por los servicios prestados por Mazars
Auditores, S.L.P. sobre las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2023 ascienden a 9.500 euros y 4.750
euros por la revisién limitada a 30 de junio de 2023.

Los honorarios de auditoria devengados en el ejercicio 2022 por los servicios prestados por Mazars
Auditores, S.L.P. sobre las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2022 ascendieron a 9.500 euros y
4.750 euros por la revision limitada a 30 de junio de 2022.

HECHOS POSTERIORES

Desde el cierre del ejercicio 2023 hasta la fecha de formulaci6n por el Consejo de Administracién de

la Sociedad de estas cuentas anuales, no se ha producido ni se ha tenido conocimiento de ningiin hecho
significativo digno de mencién.
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Formulacién de las Cuentas Anuales correspondientes al ejercicio a 31 de diciembre de 2023

Reunidos los Administradores de Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A., con fecha de 25 de marzo de
2024 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 253 del Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, prgceden a formular las
cuentas anuales correspondientes al ejercicio a 31 de diciembre de 2023. Las ¢{ientas anuales vienen
constituidas por los documentos anexos que preceden a este escrito. '

Firmantes:
> f_,.
D. Louis Bayon (Presidente) - D. Christian Cutaya|
D. Nicolas Ru*ieti v DAeiann Bey
%W
v
D. Yan Perchet P Tean-Louis Charon (independiente)
\\\ £
\ -
Doia Carole Faucher "D. Alain Ansaldi (independiente) _/

Madrid, a 25 de marzo de 2024
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Informe de Gestién
correspondiente al ejercicio 2023

De conformidad con lo previsto en la normativa aplicable, el Consejo de Administracion elabora el presente
informe de gestién como ampliacién a lo indicado en la memoria de las cuentas anuales individuales del
ejercicio terminado a 31 de diciembre de 2023, en el que se resumen las actuaciones mas relevantes ELAIA
INVESTMENT SPAIN, SOCIMI, S.A. durante el ejercicio 2023.

1.

3.

Evolucién de la estructura y operaciones societarias de la Sociedad

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

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

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

El 2 de noviembre de 2017 las acciones de la Sociedad fueron admitidas a cotizacién en el Mercado
Alternativo Bursétil (segmento SOCIMIs), con un precio inicial de cotizacién de 10,55 € por accion.
El valor bursitil por accién a 31 de diciembre de 2023 era de 3,48 € por accién.

Evolucién de los negocios de la Sociedad durante ¢l ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2023

El resultado del ejercicio de la Sociedad ha ascendido a un resultado positivo de 731.527 euros a 31 de
diciembre de 2023 (resultado negativo de 623.956 euros a 31 de diciembre de 2022).

El importe neto de la cifra de negocios corresponde a ingresos por arrendamientos por importe de 4.006
miles de euros (3.462 miles de euros a 31 de diciembre de 2022) y a ingresos por refacturacion de
gastos y otros ingresos de explotacién por 216 miles de euros (709 miles de euros a 31 de diciembre
de 2022).

Durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2023, 1a Sociedad se ha dedicado a la renovacién y
al alquiler de las propiedades adquiridas y a la desinversién de determinados activos inmobiliarios.

A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad cuenta con cuatro inversiones inmobiliarias directas bajo
gestion.

La Sociedad no tiene riesgos significativos relacionados con su actividad, especialmente en el &mbito
medioambiental y laboral.

Politica de dividendos

Las SOCIMIs estan reguladas por el régimen fiscal especial establecido en la Ley 11/2009 de 26 de
octubre, modificada por la Ley 16/2012 de 27 de diciembre por la que se regulan las sociedades
an6nimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario. Dichas sociedades, estan obligadas a
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distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los
seis meses posteriores a la conclusién de cada ejercicio en la forma establecida en el articulo 6 de la
Ley SOCIMIs.

El dividendo debera ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién. Cuando
la distribuci6n de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio
en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptaré obligatoriamente
con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

Periodo medio de pago a proveedores

El periodo medio de pago a proveedores es de 18 dias.

Actuaciones empresariales con incidencia en el medioambiente

Dada la actividad a la que se dedica, la Sociedad no tienen responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién
con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma.

Operaciones sobre acciones propias

Durante el ejercicio 2023 la Sociedad ha negociado 4 operaciones de compra, negociando 4.578
acciones con un precio medio de 3,61 euros por accion.

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad negoci6 10 operaciones de venta, negociando 3.644 acciones con
un precio medio de 6,61 euros por acci6én, y negoci6 25 operaciones de compra, negociando 23.237
acciones con un precio medio de 5,31 euros por accién. En la venta de las acciones la Sociedad obtuvo
un beneficio neto de 2.247 euros, registrado en reservas voluntarias del patrimonio neto.

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

Gestién del riesgo

Las politicas de gestioén de riesgos son establecidas por la direccién, especialmente a través de lo
previsto en el Manual de Procedimientos Interno, habiendo sido aprobadas por el érgano de
administracion de la Sociedad. En base a estas politicas, el departamento financiero ha establecido una
serie de procedimientos y controles que permiten identificar, medir y gestionar los riesgos derivados
de 1a actividad con instrumentos financieros, en caso de haberlos.

Actividades realizadas en materia de investigacién y desarrollo

La Sociedad no ha llevado a cabo actividades en materia de investigacién y desarrollo durante el
ejercicio 2023.

Acontecimientos acaecidos después del cierre del ejercicio
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Desde el cierre del ejercicio 2023 hasta la fecha de formulacion por el Consejo de Administracion de
la Sociedad de estas cuentas anuales, no se ha producido ni se ha tenido conocimiento de ningtin hecho
significativo digno de mencién.

10. Evolucién previsible de la Sociedad

El ejercicio de 2024 la Sociedad espera continuar su proceso de desinversion.

Madrid, el 25 de marzo de 2024

//;,/—\_/-7 El Consejo de Administracion //\F"F(

D. Louis Bayon (Presidente) D. Christian Cutaya

n ==

D. Nicolas Ruggieri | | ° W&v =
1

D. Yan Perchet /ﬁjean-Louis Charon (independiente)

e B e

Doia Carole Faucher D. Alain Ansaldi ( independiente) /~

3/3






mazars

! Alcala 63
23014 Madiid
4915324 030
WWW mazars 2s

ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI,
S.A. y sociedades dependientes

Informe de Auditoria emitido por un
Auditor Independiente

Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de
Gestion Consolidado del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2023

Greras on Allvame Buizosg Biltan ifa 0 dlatie Yalewa /g

MIF BAEVRIRAT




mazars oy
+ 34915524 030
Wwww mazars es

Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Consolidadas emitido por un
Auditor Independiente

A los Accionistias de
ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, 5.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. (la
Sociedad Dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo). que comprenden &l balance a 31
de diciembre de 2023, la cuenta de pérdidas y ganancias. el estado de cambios en el patrimonio neto.
el estado de flujos de efectivo y [a memoria. todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan. en todos los aspectos
significativos. la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a 31 de diciembre de
2023. asi como de sus resultados y flujos de afectivo. todos ellos consolidados correspondientes al
gjercicio terminado en dicha fecha de conformidad con el marco normativo de informacion financiera
que resulta de aplicacion (que se identifica en |2 Nota 2 a de la memoria consolidada) y, en particular,
con los principios v criterios contables contenidos en el mismo

Fundamento de la opinion

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que. segun nuestro juicio profesional. han
sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas significativos en nuestra auditoria de
ias cuentas anuales consolidadas del periodo actual Estos nesgos han sido tratados en el contexto de
nuesira auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su conjunto. y en la formacion de nuestra
opInion sobra éstas. y no axpresamos una opinion por separado sobre esos riesgos
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Valoracion de los actives inmobiliarios

El activo del balanca consolidade del Grupo al 31 de diciembre de 2023 presanta saldos por activos
inmobiliarios clasificados en 2l epigrafe "Inversiones inmobiliarias ' del activo no corriente por importe
de 50622 miles de euros Tal y como se indica en las Notas 5 a y 9 de las cuentas anuales
consolidadas adjunias 2l Grupo lleva a cabo la evaluacién de las posibles correcciones valorativas por
deierioro de los activos inmobiliarios utilizando el trabajo de un tasador externo independienie para
determinar al clerre de cada gjercicio el importe recuperable de dichos activos inmobiliarios
Considerando que las cifras de los activos inmobiliarios representan. aproximadamente el 90 1% del
total activo del Grupo a dicha fecha, hemaos considerado la valoracion de estos activos como un
aspecto relevante de nuastra auditoria.

Nuestros procedimienios de auditoria para abordar este aspecto relevanie han incluido. enirz otros. la
comprension de la metodologia empleada por el Grupo la revision de la metodologia y las hipotesis
empleadas por el tasador externo independiente para una muestra de sus valoraciones de los activos
inmobiliarios. con el fin de evaluar su razonabilidad en base a la informacién disponible sobre dichos
activos inmobiliarios. la comprobacion del correcto registro contable del valor de los activos
inmobiliarios en base al valor de dichas tasaciones vy la evaluacion de la comopetencia, capacidad y
objetividad de dichos tasadores externos independientes

Por ultimo. hemos verificado que en la memoria consolidada adjunta se incluyen los desglosas de
informacion ralacionados que requiere el marco de informacién financiera aplicable

Otra informacién: Informe de gestion consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio 2023,
cuya formulacion es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas

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

Sobre la base del trabajo realizado. segun lo descrito en ef parraio anterior, la informacion que contiene
2l informe de gestion consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio
2023 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion

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

Los Administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas. de forma qus expresen la imagen fiel deil patrimonio. de fa situacion financiera y
de los resultados consoelidados del Grupo. de conformidad con &l marco normativo de informacion
financiera aplicable al Grupo en Espania. y del control interno qua considersn necasaiio para permitir la
preparacion de cuentas anuales consolidadas libres de incorreccion material debida a fraude o error

ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCINI S A v seciedages dzpendientes
Eeicio lermnado 2131 de diciemibr2 ds 22273 2
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En la preparacion de las cusnias anuales consolidadas. los Administradores de la Sociedad dominante
son rasponsables de |z valoracion de la capacidad del Grupo para continuar como ampresa en
funcionamiento, revelando. segui corrasponda. las cuestionas reiacionadas con empresa 2n
funcionamiento y utilizando el principio contable de emprasa en funcionamiento excepto silos citados
Administradores tienan intencion de hquidar el Grupo o d= cesar sus operacionas. o bien no exista otra
alternativa realista

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

Nuestros objetivos son obiener una ssguridad razonable de que las cuentas anuales consolidadas an
su conjunto estan libres de incorreccion material debida a fraude o arror. y emitir un informe dea
auditoria que contiene nuestra opinion

Seguridad razonable as 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 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 gue influyan en las decisiones economicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales consolidadas

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

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

> Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de disefar
procedimientos de auditoria que sean adecuados an funcion de las circunstancias, y no con la
finalidad de expresar una opinion sobre la eficacia del control interno del Grupo

» Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas 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 concluimos sobre si existe 0 no una incertidumbre material relacionada con hechos o con
condiciones que pueden generar dudas significaiivas sobre la capacidad del Grupo para continuar
como empresa en funcionamiento Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere
que llamamos la atencion en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente informacion
revelada en tas cuenias anuales consolidadas o. si dichas revelaciones no son adecuadas. que
expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia obienida
nasta la fecha de nuestro informe de auditoria Sin embargo los hechos o condicionas futuros
oueden ser la causa de que el Grupo deje de ser una empresa en iuncionamiento

s Evaluamos la presentacion global. la estructura y el conienido de las cuentas anuales consolidadas,
mncluida la informacion revelada vy si tas cuentas anuales consolidadas representan las
ransacciones y hechos subyacentas de un modo que logran expresar la imagen el

ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCINVI. S
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» Obtenemos evidencia suficiente y adecuada an relacion con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccion, supervision y realizacion de la
auditoria del grupo Somos los Gnicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

Nos comunicamos con los Administradores de la Sociedad dominante 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 cualquier deficiencia significativa del control interno que
identificamos en el transcurso de la auditoria

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

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

Madrid. 2 de abril de 2024

JAUDITORES
|h_l';:l.'|u‘! O'DEL r;uz.n:u- Jhpagos Mazars Auditores, S LP
BECUENTAS GE ESBRAA ROAC No 81 189

MAZARS AUDITORES, S.L.P

2024 Nam, 01/24/08764
88,00 EUR

SELLO COAPOAATIVO

e PRRRISEIRE _
31a normativ ds aucitert de suerias Manuel Pablo Mayoral
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ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIM]I, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balance consolidado a 31 de diciembre de 2023 y 2022

(Expresado en euros)

Activo

Inmovilizado intangible

Otro inmovilizado intangible
Inmovilizado material

Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material
Inversiones inmobiliarias

Terrenos

Construcciones

Inmovilizado en obras

Construcciones en curso
Inversiones financieras a largo plazo

Otros activos financieros L/P

Total activos no corrientes

Activos no corrientes mantenidos para la venta
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Activos por impuestos corrientes
Otros créditos con las Adm. Publicas
Deudores varios
Inversiones financieras a corto plazo
Otros activos financieros C/P
Periodificaciones a corto plazo activo
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

Total activos corrientes

Total activo

31 de diciembre

31 de diciembre

Nots de 2023 de 2022
7 i 78
3 78
8 51.081 37.678
51.081 37.678
9 50.621.682 52.544.306
24.994.856 25.593.797
19.115.470 19.916.767
6.511.356 7.033.742
10 896.618 987.497
896.618 987.497
51.569.381 53.569.559
9 - 1.058.087
10 430.107 2.087.695
300.583 1.349.984
18 - 539.545
18 24.933 173343
104.591 24,823
10 1.828.708 3.596
1828.708 3.596
1.509 3.041
1 2.363.448 2.349.642
4.623.772 5.502.061
56.193.153 59.071.620

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

consolidado.



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balance consolidado a 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Expresado en euros)

. . . Not 31 de diciembre 31 de diciembre

Batrimonio Neto v Pasivo ota de 2023 de 2022
Capital 12a 11.292.420 11.292.420
Capital escriturado 11.292.420 11.292.420
Otras reservas 12b 1.092.014 (1.372.630)
Otras aportaciones de socios 12e 19.700.000 19.700.000
Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.869.712) (1.245.756)
Resultado del ejercicio 12f 766.651 1.840.688
Acciones propias 12¢ (381.824) (365.242)
Total patrimonio neto 30.599.549 29.849.480
Deudas a largo plazo 21.613.375 25.184.129
Deudas con entidades de crédito L/P 13 20.909.632 24.549.136
Otros pasivos financieros L/P 13y14 703.743 634.993
Total pasivos no corrientes 21.613.375 25.184.129
Deudas a corto plazo 13 3.538.673 3.479.293
Deudas con entidades de crédito C/P 3.532.889 3.478.229
Otros pasivos financieros C/P 5.784 1.064
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 13y15s 441.556 538.718
Proveedores 367411 393.128
Pasivos por impuesto corriente 18 7.147 -
Otras deudas con Administraciones Publicas 18 66.998 75.590
Anticipos de clientes - 70.000
Periodificaciones a corto plazo - 20.000
Total pasivos corrientes 3.980.229 4.038.011
Total patrimonio neto y pasivo 56.193.153 59.071.620

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



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada correspondiente al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Expresado en euros)

Cuenta de Pérdidas vy Ganancigs Intermedia Consolidada Nota 2.023 2,022

Importe neto de la cifra de negocio 5y19 4.572.518 4.149.503
Ingresos por arrendamientos 4354313 3.747.581
Otros ingresos de explotacién 218.205 401.922
Otros ingresos 20 48.019 15.001
Gastos por amortizacion 7,8y9 (897.612) (1.093.132)
Otros gastos de explotacion 21 (2.758.522) (1.788.969)
Servicios exteriores (1.216.561) (1.585.101)
Tributos (1.278.426) (143.024)
Otros gastos de gesti6n corriente (263.535) (60.844)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado 9 941.477 1.756.179
Resultado de las operaciones 1.905.880 3.038.582
Ingresos financieros 22 20912 -
De valores negociables y otros instrumentos financieros 20.912 -
Gastos financieros 13y22 (1.160.141) (757.972)
Por deudas con terceros (1.160.141) (757.972)
Resultado financiero (1.139.229) (757.972)
Resultado antes de impuestos 766.651 2.280.610
Impuesto sobre beneficios 18 - (439.922)
Resultado del ejercicio 3 766.651 1.840.688

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



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A, Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado correspondiente
al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Expresado en euros)

Estado de Ingresos y Gastos Reconocidos Intermedio Consolidado
Resultado de la cuenta de resultados (I)

Otras Transferencias a la cuenta de resultados (I11)

Total Ingresos y Gastos Reconocidos (I+II+1II)

Estado Total de Cambios en el Patrimonio
Neto Consolidado

Ajustes por errares 2021 v anteriores
Saldo a31 de diciembre de 2021
Total ingresos v gastos reconocidos en el penodo
Op con socios v propietani
- Distribucion de dividendos
- Acciones propias
Otreas operaciones
Saldo 231 de diclembre de 2022
Saido a | de enere de 2023
Total ingresos v gastos reconocidos en el periodo
Operaci €on $ocios y p i
- Acciones propias
Otras opersciones
Saldo a 31 de diclembre de 2023

2.023 2.022

766.651 1.840.688

Otros Ingresos y Gastos Imputados Directamente en el Patrimonio Neto (1I) - -

766.651 1.840.688

Otras Resultado neg ¢ ul isdo del Acci Total

Capital Retervas sportaciones anteriores elercicio propim patrimonlo pelo
11292.420 (624.775) 36200.000 - (1.780.616) {268.543) 44318436
- - - (215242) (215.242)
11292420 {624.775) 36200.000 (1.995.358) (268.543) 44603244
- - - 1 840688 1.840.688
(16 500 000) (16 500.000)
2247 - (96.699) (94.452)
(750.102) - (1.245 756) 1995858 -
11.292.420 (IJ72.630! 19.700.000 ! lJ‘SJSG! 1540688 (365.242) 29 349480
11292420 (1372.630) 19.700.000 (1.245,756) 1840588 (365.242) 29.849.480

< - - - 766,651 - 766.651
- - - - (16.582) (16.582)
- 2.464.644 - (623.956) (1.840.688) - -
11292420 1.092.014 19.700.000 {1.869.712) 766.6& (381.824) 30.599.549

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



ELAIA INVESTMENT SPAIN SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Estado de flujos de efectivo consolidado
correspondiente al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 y 2022
(Expresado en euros)

Notas 2.023 2.022

A) Flujos de efectivo de las actividades de explotacion 2.482.718 (305.935)
Resultado del ejercicio antes de impuestos 766.651 2.280.610
Ajustes del resultado 1.095.364 94925
Amortizacién del nmovilizado 7,8y9 897.612 1.093.132
Jorrecci lorativas por deteri 9 (168.954) 5.281.703
Gastos financieros By22 1.160.141 751972
Resultado por la enejenacion de inversiones inmobiliarias 9 (772.523) (7.037.882)
Cambios en el capital corviente 995.266 (1.049.481)
Deud izles y otras acobrar 1.118.043 (822.646)
Oftros activos cormientes y no corrientes 1.532 28321
Acreedore: iales y otras a pagar (104.309) (275.156)
Ofros pasivos (20.000) 20.000
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion (374.563) (1.631.989)
Pagos de intereses By (942.167) (652.522)
Cobros de intereses 20912 -
Pagos impuesto sobre beneficios 18 546.692 (979.467)
B) Flujos de efectivo de las actividades de inversién 1.281.738 21.979.711
Pagos por inversiones (1.843.551) (65.i83)
Emp del grupo y iadas. (20.392) -
Inmovilizado material 8 (22059) (32.355)
Inversiones inmobiliarias 9 (1.100) (29.232)
Oftros activos financieros 10 (1.800.000) (3.596)
Cobros por desinversiones y dividendos 3.125.289 22.044.894
Inversiones inmobiliarias 9 3.034.410 6.462.910
Oftros activos 90.879 4765
Activos no comientes mantenidos para venta. 9 - 15.577.219
C) Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (3.750.650) (20.599.376)
Cobros y pagos por instr de patri) 7 (16.582) (94.452)
Anmortizacién de instrumentos de patrimonio 12¢ - 26232
Adquisicién de instrumentos de patrimonio propio 12¢ (16.582) (120.684)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero (3.734.068) (4.004.924)
Devolucién y amortizacién de (3.734.068) (4.004.924)
Deudas con entidades de crédito 13 (3.665.318) (3.993.411)
Otras deudas (68.750) (11.513)
Pagos por dividendos 12¢ - (16.500.000)
E) Aunento/disminucion neta del efectivo o equivalentes 13.806 1.074.400
F) Efectivo y equivalentes al inicio del periodo 11 2.349.642 1.275.242
G) Efectivo y equivalentes al final del periodo 11 2.363.448 2.349.642

Las notas 1 a 26 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del Estado de Flujos de
Efectivo Consolidado.
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NATURALEZA, ACTIVIDADES Y COMPOSICION DEL GRUPO

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

Su domicilio social se encuentra en la calle Serrano, mimero 16, 5° Dcha., 28001, Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2015 la Sociedad Dominante solicité acogerse al régimen regulado
establecido por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades An6nimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI™), con efectos a partir de 1a constitucién
de la misma.

El objeto social de la Sociedad Dominante, de acuerdo a sus estatutos, es:
- la adquisicién y promoci6n de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espaifiol,
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 sociedades
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMI) en cuanto a la politica obligatoria,
legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion exigidos
para estas sociedades.

Junto con la actividad econdémica derivada del objeto social principal, podrd desarrollar otras
actividades accesorias a las anteriores, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto sus
rentas representen menos del veinte (20) por ciento de las rentas de la Sociedad en cada periodo

impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada
momento.

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

Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. y su sociedad dependiente Apartamentos Surfing Playa, S.A.U.
(adicionalmente, Hotel Mar Bell, S.L.U en 2022) (en adelante el Grupo) cuyo detalle se presenta a
continuacion, tienen como actividad principal la adquisicién y gestién de viviendas, apartamentos
turisticos y hoteles mayoritariamente, pudiendo invertir en menor medida en otros activos en renta o
para venta directa.

Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. tiene sus acciones/titulos admitidos a cotizacién en el BME
MTF EQUITY, en el segmento BME GROWTH (anteriormente Mercado Alternativo Bursitil,
segmento SOCIMIs - MAB-SOCIMIs) desde el 2 de noviembre de 2017.

La composicion del Grupo a 31 de diciembre de 2023 y su método de integracion en las Cuentas
Anuales Consolidadas es el siguiente:
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Sociedad Método de
Denominacién Domicilio Actividad titular de % integracion
social Social la participacion
participacién
Apartamentos Calle Serrano, 16 Adquisicion y promocion  Elaia 100 Global
Surfing Playa, 28001 Madrid de bienes inmuebles de Investment
S.AU. (% naturaleza urbana parasu  Spain
arrendamiento, SOCIMI, S.A.
incluyendo la
rehabilitacion de
edificaciones

(*) No auditada

Apartamentos Surfing Playa, S.A.U. se acogi6 al régimen especial de SOCIMI el 28 de septiembre de
2017.

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

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

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

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

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

3. Los bienes inmuebles que integren el activo de la SOCIMI deberan permanecer arrendados

durante al menos tres afios. A efectos del cémputo se sumara el tiempo que los inmuebles
hayan estado ofrecidos en arrendamiento, con un maximo de un afio. El plazo se computara:
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a) En el caso de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la SOCIMI antes del
momento de acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo
en que se aplique el régimen fiscal especial establecido en esta Ley, siempre que a dicha
fecha el bien se encontrara arrendado u ofrecido en arrendamiento. De lo contrario, se
estara sujeto a lo dispuesto en la letra siguiente.

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

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

Tal y como establece la Disposici6n transitoria primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por la aplicacién
del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha Ley, aun cuando
no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales requisitos se
cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opci6n por aplicar dicho régimen.

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

Flexibilizacién de los criterios de entrada y mantenimiento de inmuebles: no hay limite
inferior en cuanto a nimero de inmuebles a aportar en la constitucion de la SOCIMI salvo
en el caso de viviendas, cuya aportacién minima seran 8. Los inmuebles ya no deberan
permanecer en balance de la SOCIMI durante 7 afios, sino s6lo un minimo de 3 afios.

Disminucién de necesidades de capital y libertad de apalancamiento: el capital minimo
exigido se reduce de 15 a 5 millones de euros, eliminandose la restricciéon en cuanto al
endeudamiento méximo del vehiculo de inversién inmobiliaria.

- Disminucién de reparto de dividendos: hasta la entrada en vigor de esta Ley, la distribuci6n
del beneficio obligatoria era del 90%, pasando a ser esta obligacién desde €l 1 de enero de
2013 del 80%.

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

Con fecha 12 de julio de 2021 entr6 en vigor la Ley 11/2021, de medidas de prevencion y lucha
contra el fraude fiscal, en la cual se establece un gravamen especial del 15 por ciento sobre el
importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucion, siempre y
cuando: (i) no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades, o
(ii) no se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién. Dicho gravamen tendra la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.
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El gravamen especial se devengara el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio
por la junta general de accionistas y debera ser objeto de autoliquidacién e ingreso en el plazo
de dos meses desde la fecha de devengo.

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

La exclusion de negociaciéon en mercados regulados o en un sistema multilateral de
negociacion.

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

La falta de acuerdo de distribuci6n o pago total o parcial, de los dividendos en los términos
y plazos a los que se refiere el articulo 6 de esta Ley. En este caso, la tributacién por el
régimen general tendra lugar en el perfodo impositivo correspondiente al ejercicio de
cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

La renuncia a la aplicacién de este régimen fiscal especial.

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

La pérdida del régimen implicard que no se pueda optar de nuevo por la aplicacién del régimen
fiscal especial establecido en esta Ley, mientras no hayan transcurrido al menos tres afios desde
la conclusi6n del dltimo perfodo impositivo en que fue de aplicacién dicho régimen.

BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

Marco normative

El marco nomativo de informacién financiera que resulta de aplicacién al Grupo es el establecido en:

Cédigo de Comercio y la restante legislacién mercantil;

Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y el RD 1159/2010 por el
que se aprueban las Normas de Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas, modificado por el
RD 602/2016 y el RD 1/2021, y por la Ley 11/2009, modificada por la Ley 16/2012, por el que se
regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

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

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

El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2023 han sido preparadas de acuerdo con el marco
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normativo de informacion financiera detallado en el parrafo anterior, de forma que muestran la imagen
fiel del patrimonio consolidado y de la situacién financiera consolidada del Grupo a 31 de diciembre
de 2023 y de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto
consolidado y del estado de flujos de efectivo consolidado que se han producido en el Grupo durante
¢l ejercicio terminado en dicha fecha.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondiente al ejercicio 2022 fueron aprobadas por
la Junta General de Accionistas de Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. celebrada el 26 de mayo de
2023.

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

A 31 de diciembre de 2023 el Grupo tiene un fondo de maniobra positivo por importe de 644 miles de
euros (positivo de 1.464 miles de euros al 31 de diciembre de 2022).

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

Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

La preparacién de las cuentas anuales consolidadas requiere el uso por parte del Grupo de ciertas
estimaciones ¢ hipétesis, en relacién con el futuro, que pueden afectar a las politicas contables
adoptadas y al Importe de los activos, pasivos, ingresos, gastos y desgloses con ellos relacionados.
Las estimaciones e hipétesis se evalian 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 definicién, raramente igualaran a los correspondientes
resultados reales.

Deterioro de activos financieros

El Grupo analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para los activos financieros mediante
la realizacién de los andlisis de deterioro de valor cuando asi lo indican las circunstancias. Para ello,
se procede a la determinaci6n del valor recuperable de los citados activos.

El célculo de valores razonables puede implicar la determinacién de flujos de efectivo futuros y la
asunci6n de hipotesis relacionadas con los valores futuros de los citados flujos, asi como con las tasas
de descuento aplicables a los mismos. Las estimaciones y las asunciones relacionadas estéan basadas
en la experiencia histérica y en otros factores entendidos como razonables de acuerdo con las
circunstancias que rodean la actividad desarrollada por el Grupo.

Valoracién de los activos no corrientes

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

En relacién con las inversiones inmobiliarias, el precio de mercado de los activos durante el primer el
afio de adquisicién corresponderd con el precio de compra ya que se establece como base méas
representativa.
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Impuesto sobre beneficios

Las Sociedades del Grupo estdn acogidas al régimen establecido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se regulan las Sociedades An6nimas
Cotizadas de Inversién Inmobiliario (SOCIMI), lo que en la préctica supone que bajo el cumplimiento
de determinados requisitos la Sociedad est4 sometida a un tipo impositivo en relacién al Impuesto
sobre Sociedades del 0%. Los Administradores realizan una monitorizacién del cumplimiento de los
requisitos establecidos en la legislacién con el objeto de guardar las ventajas fiscales establecidas en
la misma. En este sentido la estimacion de los Administradores es que dichos requisitos seran
cumplidos en los términos y plazos fijados, no procediendo a registrar ningin tipo de resultado
derivado del Impuesto sobre Sociedades.

Moneda funcional y de presentacién

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

Comparacién de la informacién

La informacién contenida en estas cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2023 se presentan a efectos comparativos con la informacién relativa
al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2022.

La aplicacién de los principales criterios contables en los ejercicios 2023 y el 2022 ha sido uniforme,
no existiendo, por tanto, operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios
contables diferentes que pudieran originar discrepancias en la interpretacion de las cifras comparativas
de ambos periodos.

Estacionalidad de las transacciones del Grupo

Dadas las actividades a las que se dedican las sociedades del Grupo, las transacciones del mismo no
cuentan con un marcado caricter ciclico o estacional. Por este motivo, no se incluyen desgloses
especificos a este respecto en la memoria de las cuentas anuales consolidadas correspondientes al
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023.

Cambios en la composicién del grupo

Durante ¢l ejercicio 2022 la Sociedad Dominante procedi6 a la venta de las participaciones en la
sociedad Hotel Mar Bell, S.L.U.

DISTRIBUCION DE RESULTADOS
La propuesta de distribucién de resultados de la Sociedad Dominante formulada por los

Administradores de la Sociedad, que serd sometida a la aprobacion de la Junta General de la Sociedad,
es la siguiente:
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2023
Base de Reparto Importe
Saldo de la cuenta de pérdidas y ganancias 731.527

Total 731.527|

Aplicacion Importe |
Dividendos 731.527

Total 731.527

La Sociedad Dominante esta obligada a destinar el 10% de los beneficios del ejercicio a la constitucién
de la reserva legal, hasta que ésta alcance, como maximo, el 20% del capital social. La reserva legal
de las sociedades que hayan optado por la aplicaci6n del régimen fiscal especial establecido en la Ley
de SOCIMIS no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas sociedades
no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de 1a anterior.

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

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

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

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

PRINCIPIOS DE CONSOLIDACION

La consolidacién se ha realizado por el método de integracion global para aquellas sociedades sobre
las que se tiene la mayorfa de voto en sus 6rganos de representacion y decisi6n o, sin tenerla, se ejerce
la gestién efectiva de las mismas.

Las cuentas anuales de las sociedades del Grupo utilizados en el proceso de consolidacion son los
correspondientes a 31 de diciembre de 2023.

(a) Entidades dependientes

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

La Sociedad Dominante controla a una entidad dependiente cuando por su implicacién en ella
estd expuesta, o tiene derecho, a unos rendimientos variables y tiene la capacidad de influir en
dichos rendimientos a través del poder que ejerce sobre la misma. La Sociedad Dominante tiene
el poder cuando posee derechos sustantivos en vigor que le proporcionan la capacidad de dirigir
las actividades relevantes. La Sociedad Dominante estd expuesta, o tiene derecho, a unos
rendimientos variables por su implicacién en la entidad dependiente cuando los rendimientos
que obtiene por dicha implicacién pueden variar en funcion de la evolucién econémica de la
entidad.
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Una entidad estructurada es aquella disefiada de modo que los derechos de voto y otros derechos
similares no son el factor primordial a la hora de decidir quién controla la entidad, por ejemplo,
en el caso de que los posibles derechos de voto se refieran exclusivamente a tareas
administrativas y las actividades pertinentes se rijan por acuerdos contractuales.

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

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

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

Las cuentas anuales o estados financieros de las entidades dependientes utilizados en el proceso
de consolidacion est4n referidos a la misma fecha de presentacién y mismo periodo que los de
la Sociedad Dominante.

Combinaciones de negocios

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

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

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

En el caso de que el coste de adquisicion de los activos netos identificables fuese inferior a su
valor razonable, este menor valor se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

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

Todas las sociedades cierran su ejercicio a 31 de diciembre.

El desglose del patrimonio neto de las sociedades que componen el Grupo a 31 de diciembre de
2023 es el siguiente:
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31 de diciembre de 2023

Porcentaje de Reservas y Otraz Beneficlos Toral

Euros participacién Capital  partidssde  (péedidis) patrimonio |Cudode
N . R explotacion
directa fondos propios  del ejercicio oeto
Apertamentos Surfing Playa, S.L.U. (*) 100% 79.334 (808.103) 90.867  (637.902) 162.599 4002915
TOTAL 79334 (808.103) 90.867  (637.902) 162599  4.002.915

(*) Sociedad no auditada.

El desglose del patrimonio neto de las sociedades que componen el Grupo a 31 de diciembre de
2022 era el siguiente:

31 dediciembre de 2002
Porcennaje de Remrvasy Otres Bemeficios Toul o lisdede Divideados
Esewres participacién Capixal partidasde budos  (péndidas) de)  parrimanio lotacs recibides en wce
directa proples efereicies nety FIPOICER 0 eercicio
Apartamentos Surfiag Pleys, SL.U. (%) 100% 79334 (322 794) 14691 (128.769) 103356 - 4028421
TOTAL 79334 (B32.794) 14.691 [TZB.76%) 103356 355146 4028411

(*) Sociedades o suditades.

La sociedad Hotel Mar-Bell, S.L.U. fue adquirida durante el ejercicio 2016 y vendida con fecha
14 de enero de 2022. La sociedad Apartamentos Surfing Playa, S.L.U. fue adquirida durante el
ejercicio 2017.

(¢) Homogeneizacién de partidas

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

PRINCIPIOS CONTABLES

(a) Inversiones inmobiliarias

El epigrafe de inversiones inmobiliarias del balance consolidado de las presentes cuentas
anuales consolidadas recoge los valores netos de los terrenos, edificios y otras construcciones
que se mantienen para la obtencion de rentas a largo plazo y que no est4n siendo ocupadas por
el Grupo.

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

Con posterioridad, los citados elementos de las inversiones inmobiliarias se valoran por su

precio de adquisicion menos la amortizacién acumulada y, en su caso, €l importe acumulado de
las correcciones valorativas por deterioro reconocidas.
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Los costes de ampliacién, modernizacién o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida Wtil de los bienes, se
capitalizan como mayor coste de los correspondientes bienes.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no representan una ampliacion de la vida 1til
se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio en el que se incurren.

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

Construcciones 50 aftos
Obras 20 afios
Instalaciones técnicas 20 afios

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

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

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

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

Arrendamientos

(i) Clasificacion de arrendamientos

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

(ii) Arrendamientos operativos
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- Contabilidad del arrendador

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

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

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

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

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

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

(¢) Instrumentos financieros

a. Clasificacion de instrumentos financieros

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

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

b. Activos financieros

Los activos financieros del Grupo, a efectos de su valoracion, se incluyen en la categoria de
activos financieros a coste amortizado.

Activos financieros a coste amortizado

Un activo financiero se incluye en esta categoria, incluso cuando esté admitido a negociacion
en un mercado organizado, si la empresa mantiene la inversion con el objetivo de percibir
los flujos de efectivo derivados de la ejecucién del contrato, y las condiciones contractuales
del activo financiero dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son
inicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente.

Los flujos de efectivo contractuales que son inicamente cobros de principal e interés sobre
el importe del principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de
préstamo ordinario o comin, sin perjuicio de que la operaci6n se acuerde a un tipo de interés
cero o por debajo de mercado.
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Con carédcter general, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales
y los créditos por operaciones no comerciales:

» Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se
originan en la venta de bienes y la prestacién de servicios por operaciones de trafico
del Grupo con cobro aplazado, y

o 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 el Grupo.

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

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

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

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

Deterioro de valor de los activos financieros a coste amortizado

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

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

La pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros serd la diferencia entre su
valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluidos, en su caso, los
procedentes de la ejecucion de las garantias reales y personales, que se estima van a generar,
descontados al tipo de interés efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial.

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

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

Pasivos financieros

Los instrumentos financieros emitidos, incurridos o asumidos se clasificardn como pasivos
financieros, en su totalidad o en una de sus partes, siempre que de acuerdo con su realidad
econdmica supongan para la empresa una obligacién contractual, directa o indirecta, de
entregar efectivo u otro activo financiero, o de intercambiar activos o pasivos financieros
con terceros en condiciones potencialmente desfavorables.

Los pasivos financieros del Grupo, a efectos de su valoracion, se incluyen en la categoria de
pasivos financieros a coste amortizado.

Pasivos financieros a coste amortizado

El Grupo clasifica todos los pasivos financieros en esta categoria excepto cuando deban
valorarse a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada o
a coste.

Con cardcter general, se incluyen en esta categoria:

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

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

Los pasivos 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 recibida ajustado por los costes de transaccién que
les sean directamente atribuibles.

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

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 consolidada,
aplicando el método del tipo de interés efectivo.

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

El Grupo da de baja un pasivo financiero o una parte del mismo cuando ha cumplido con la
obligaci6n contenida en el pasivo o bien estd legalmente dispensada de la responsabilidad
principal contenida en el pasivo ya sea en virtud de un proceso judicial o por el acreedor.

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

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

Si el intercambio se registra como una cancelacién del pasivo financiero original, los costes
0 comisiones se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada formando parte
del resultado de 1a misma. En caso contrario los costes o comisiones ajustan el valor contable
del pasivo y se amortizan por el método de coste amortizado durante la vida restante del
pasivo modificado. En este Gitimo caso, se determina un nuevo tipo de interés efectivo en la
fecha de modificacién que es el que iguala el valor actual de los flujos a pagar segin las
nuevas condiciones con el valor contable del pasivo financiero en dicha fecha.

El1 Grupo reconoce la diferencia entre el valor contable del pasivo financiero o de una parte
del mismo cancelado o cedido a un tercero y la contraprestacién pagada, incluyendo
cualquier activo cedido diferente del efectivo o pasivo asumido, con cargo o abono a la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

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

(d) Acciones propias de la Sociedad Dominante

La adquisicién por el Grupo de instrumentos de patrimonio de la Sociedad Dominante se
presenta por el coste de adquisicion de forma separada como una minoraci6n del patrimonio
neto en el Balance Consolidado, con independencia del motivo que justifico su adquisicién. Los
resultados derivados de la compra, venta, emision o amortizacion de instrumentos de patrimonio
propio se reconocen directamente contra reservas en Patrimonio neto consolidado, sin que en
ningyin caso se registre resultado alguno en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

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

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

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

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

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

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

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

Efectivo vy otros medios liquidos equivalentes

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

Retribuciones a los empleados

Las retribuciones a empleados a corto plazo son remuneraciones a los empleados, diferentes de
las indemnizaciones por cese, cuyo pago se espera liquidar integramente antes de los 12 meses
siguientes al cierre del ejercicio en el que los empleados hayan prestado los servicios que les
otorgan las retribuciones.
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Las retribuciones a empleados a corto plazo se reclasifican a largo plazo, si se modifican las
caracteristicas de las retribuciones o si se produce un cambio no temporal en las expectativas
de la liquidaci6n.

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

Provisiones

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

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

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

El efecto financiero de las provisiones se reconoce como gastos financieros en resultados.
Las provisiones se revierten contra resultados cuando no es probable que exista una salida de
recursos para cancelar tal obligacién. La reversion se realiza contra la partida de resultados en

el que se hubiera registrado el correspondiente gasto y el exceso, en su caso, se reconoce en la
partida otros ingresos.

Reconocimiento de ingresos ordinarios

Los ingresos del Grupo provienen principalmente del arrendamiento de sus inversiones
inmobiliarias.
El Grupo reconocerd los ingresos derivados de un contrato cuando (o a medida que) se produzca

la transferencia al cliente del control sobre los bienes o servicios comprometidos (es decir, la o
las obligaciones a cumplir).
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Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de la prestacion de servicios se
valorardn por el importe monetario o, en su caso, por el valor razonable de la contrapartida,
recibida o que se espere recibir, derivada de la misma, que, salvo evidencia en contrario, ser4 el
precio acordado para los activos a trasferir al cliente, deducido: el importe de cualquier
descuento, rebaja en el precio u otras partidas similares que el Grupo pueda conceder, asi como
los intereses incorporados al nominal de los créditos. No obstante, podran incluirse los intereses
incorporados a los créditos comerciales con vencimiento no superior a un afio que no tengan un
tipo de interés contractual, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no sea
significativo.

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

Impuesto sobre beneficios

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

El impuesto corriente es la cantidad que las sociedades del Grupo satisfacen como consecuencia
de las liquidaciones fiscales del Impuesto sobre el Beneficio relativas a un ejercicio. Las
deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos
a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de ejercicios anteriores y aplicadas
efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

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

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excepto aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de otros activos
y pasivos en una operaci6n que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es
una combinacién de negocios.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos s6lo se reconocen en la medida en que se
considere probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que
poder hacerlos efectivos.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio
neto.
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Respecto a lo sefialado en los 4 parrafos anteriores y relacion a lo que se explicita
posteriormente, se debe comentar que la contabilizacién de los impuestos diferidos, tanto de
activo y de pasivo, se revalia considerando que las Sociedades estin acogidas al régimen
SOCIMLI, por lo que tinicamente se registran aquellos activos por impuestos que se esperan
utilizar o aquellos pasivos por impuesto que se esperan liquidar como consecuencia del no
cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion que regulan este tipo de
sociedades.

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

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

Con fecha 24 de febrero de 2017, la sociedad dependiente APARTAMENTOS SURFING
PLAYA, S.L.U. comunic6 a la Delegacién de la Agencia Estatal de la Administracién
Tributaria de su domicilio fiscal la opcién adoptada por su entonces, de acogerse al régimen
fiscal especial de SOCIMI.

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades An6nimas
cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario, las entidades que opten por la aplicacién del
régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributardn a un tipo de gravamen del 0% en el
Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas, no serd de
aplicaci6n el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades, aprobado
por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo. Asimismo, no resultard de aplicacién el
régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capftulos II, IIl y IV de dicha
norma. En todo lo demaés no previsto en la Ley 11/2009, seré de aplicacién supletoriamente lo
establecido en el Texto Refundido de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La entidad optante por el régimen SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19%
sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los
accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%,
cuando dichos dividendos, en sede de sus accionistas, estén exentos o tributen a un tipo de
gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendr4 la consideraci6n de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

Con fecha 12 de julio de 2021 entr6 en vigor la Ley 11/2021, de medidas de prevencion y lucha
contra el fraude fiscal, en la cual se establece un gravamen especial del 15 por ciento sobre el
importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucién, siempre y
cuando: (i) no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades, o
(ii) no se trate de rentas acogidas al periodo de reinversién. Dicho gravamen tendrd la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

El gravamen especial se devengari el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio

por la junta general de accionistas y debera ser objeto de autoliquidacién e ingreso en el plazo
de dos meses desde la fecha de devengo.
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La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito sin perjuicio de que, durante el
mismo, las Sociedades no cumplan con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para
su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del
régimen SOCIMI, las Sociedades disponen de un periodo de dos afios desde la fecha de la
opcidn por la aplicacién del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma.

Transacciones entre partes vinculadas

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

No obstante lo anterior, en las operaciones de fusién, escisién o aportacién no dinerada de un
negocio los elementos constitutivos del negocio adquirido se valoran por el importe que
corresponde a los mismos, una vez realizada la operacion, en las Cuentas anuales consolidadas

del grupo o subgrupo.

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

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

Informacién financiera por segmentos

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

Clasificacién de activos v pasivos entre corriente y no corriente

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

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

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

Medicambiente

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

Dadas las actividades a las que se dedica el Grupo, ésta no tiene responsabilidades, gastos,
activos ni provisiones o contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados del Grupo.

Por este motivo, no se incluyen los desgloses especificos en esta memoria consolidada.

Activos no corrientes mantenidos para la venta

Los activos no corrientes se clasifican como mantenidos para la venta cuando se considera que
su valor contable se va a recuperar a través de una operacion de venta en vez de a través de su
uso continuado. Esta condici6n se considera cumplida inicamente cuando la venta es altamente
probable, y est4 disponible para su venta inmediata en su condicién actual y previsiblemente se
completar4 en el plazo de un afio desde la fecha de clasificacion. Estos activos se presentan
valorados al menor importe entre su valor contable y el valor razonable minorado por los costes
necesarios para su enajenacioén y no estan sujetos a amortizacién. En caso de que sea necesario
se dotan las oportunas correcciones valoradas de forma que el valor contable no exceda el valor
razonable menos los costes de venta.

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

Fianzas

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

Costes por intereses

Los costes por intereses generales y especificos que sean directamente atribuibles a la
adquisicién, construccién 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 activos estan
sustancialmente preparados para el uso que se pretende o la venta.

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

INFORMACION FINANCIERA POR SEGMENTOS

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 el Grupo se encuentra organizado internamente por segmentos
operativos, divididos en 2 lineas de negocio diferenciadas: viviendas (que incluye el negocio de
alquiler de las viviendas) y hoteles (que incluye el negocio de alquiler de los hoteles y apartamentos
turisticos). El desglose de los segmentos operativos es el siguiente:

- Viviendas: Bailén (vendidas las ultimas unidades durante 2023).

- Hoteles y apartamentos turisticos: El Puerto, Festa, Las Terrazas, Mar Bell (vendido en enero
de 2022), Cecilia, Surfing Playa y Alfaz del Pi (vendido en enero de 2022).

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

A continuacidn, se presenta la informacion por segmentos de estas actividades a 31 de diciembre de
2023 y 2022:

Euros
31 de diciembre de 2023
Hoteles .
Viviendas Apanamen)tlos Umdac! Total

turisticos Corporativa
Ingresos por arrendamiento “ 4354313 - 4354313
Otros ingresos de explotacion 1.694 214411 2.100 218.205
Otros resultados 2.888 52.658 (7.527) 48019
Gastos por amortizacién - (897.534) (78) (897.612)
Gastos de explotacién (137.443) (449.653) (2.171.426) (2.758.522)
Resultado por la enajenacion de inversiones inmobiliarias 168.935 911.248 (138.705) 941.477
Beneficio operativo 36.074 4.185.443 (2.315.636) 1.905.881
Financieros Netos 53 (1.123.760) (15.522) (1.139.229)
Resultado antes de imp ] 36.128 3.061.683 (2.331.159) 766.651
Impuestos sobre beneficios - - - -
Beneficio del periodo 36.128 3.061.683 (2.331.159) 766651

Euros
31 de diciembre de 2022
Hoteles .
Viviendas Apa:1arr}en¥os Co‘l‘-'::::tdiva Total

turisticos
Ingresos por arrendamiento - 3.747.581 3.747.581
Otros ingresos de explotacion - 409.616 7307 416923
Gastos por amortizacion - (1.009.884) (83.248) (1.093.132)
Gastos de explotacion (93.143) (615.011) (1.080.815) (1.788.968)
Resultado por la enajenacion de inversiones inmobiliarias 956.521 444513 355.146 1.756.179
Beneficio operativo 863.378 2976.814 (801.610) 3.038.582
Financieros Netos (694.685) (63.287) (757.972)
Resultado antes de impuestos 863.378 2.282,129 (864.897) 2280.610
Impuestos sobre beneficios - - (439.922) (439.922)
Beneficio del periodo 863.378 2.282.129 (1.304.820) 1.840 688
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Euros
31 de diciembre de 2023
Hoteles y .
Viviendas Amemos Col:pn:):;iiva Total
turisticos
Inmovilizado intangible - - - -
Inmovilizado material - 51.081 - 51.081
Inversiones Inmobiliarias - 50.621.682 - 50.621.682
Inversiones financieras alargo plazo 156 633.505 262.958 896.618
Total activos no corrientes 156 51306.267 262.958 51.569.381
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - - 430.107 430.107
Periodificaciones a corto plazo - 1.509 - 1.509
Inversiones financieras a corto plazo - 687.006 1.141.702 1.828.708
Efectivo y otros medios l{quidos equivalentes - 142.336 2.221.112 2.363.448
Total activos corrientes - 830.851 3.792.921 4.623.772
Total activos 156 52.137.118 4.055.879 56.193.153
Euros
31 de diciembre de 2022
Hoteles y .
Viviendas Apartamentos Col::;ﬁw Total
turisticos
Inmovilizado intangible - - 78 78
Inmovilizado material - - 37678 37.678
Inwersiones Inmobiliarias - 48.964.505 3.579.801 52.544.306
Inwversiones financieras a largo plazo - 633.505 353.992 987.497
Total activos no corrientes - 49.598.009 3.971.549 53.569.558
Activos no corrientes mantenidos para la venta 1.058.087 - - 1.058.087
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - 140.874 1.946.821 2.087.695
Inversiones financieras a corto plazo - - 3.596 3.596
Periodificaciones a corto plazo - 2231 810 3.041
Efectivo y otros medios liquidos equivalentes - 24.132 2.325.511 2.349.642
Total activos corrientes 1.058.087 167.236 4.276.738 5.502.061
Total activos 1.058.087 49.765.246 8.248.287 59.071.619
Euros
31 de diciembre de 2023
Hoteles .
Viviendas Apartamenzos Col:pn:::va Total
turisticos
Pasivos financieros con Entidades de Crédito - 23.298.313 1.144.208 24.442.521
Otros pesivos financieros - 67.764 641.762 709.527
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - - 441.555 441.555
Total pasivos - 23.366.077 2.227.525 25.593.602
Euros
31 de diciembre de 2022
Hoteles y R
Viviendas Apartamentos Coumdr:iva Total
turisticos PO
Pasivos financieros con Entidades de Crédito 25.900.840 2.126.526 28.027.365
Otros pasivos financieros - 633.505 2552 636.057
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar - 3.146 535.572 538718
Periodificaciones a corto plazo - - 20.000 20.000
Total pasivos - 26.537.49] 2.684.650 29.222 141
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INMOVILIZADO INTANGIBLE

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, el inmovilizado intangible comprende principalmente gastos de
desarrollo y aplicaciones informéticas.

Euros
31 de diciembre de 2023
Gastos de éplicacic?nes Total
desamollo informaticas
Coste a 31 de diciembre de 2023 9994 11393 21 387
Coste a 31 de diciembre de 2022 9994 11393 21 387
Amortizacién acumulada a 31 de diciembre de 2022 (9 994) (11315) (21 309)
Dotaciones - (78) (78)
Amortizacion acumulada a 31 de diciembre de 2023 (9 994) (11393) (21 387)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2023 - - -
Euros
31 de diciembre de 2022
ok Meew
Coste a31 de diciembre de 2021 9.994 11.393 21.387
Coste a 31 de diciembre de 2022 9.994 11.393 21.387
Amortizacion acumuladaa 3] de diciembre de 2021 (9.930) 9.315) (19.244)
Dotaciones (64) (2.000) (2.064)
Amortizacién acumulada a 31 de diciembre de 2022 (9.994) (11.315) (21.309)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2022 - 78 78

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

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 el Grupo no tiene elementos de inmovilizado intangible que hayan
sido adquiridos a empresas del grupo.

A 31 de diciembre de 2023 el Grupo tiene todos los elementos de inmovilizado intangible totalmente
amortizados y siguen en uso (a 31 de diciembre de 2022, sélo los gastos de desarrollo).

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 el Grupo no tiene elementos de inmovilizado intangible afectos a
garantias, asi como tampoco sujetos a restricciones en cuanto a su titularidad.

INMOVILIZADO MATERIAL
El inmovilizado material comprende principalmente instalaciones técnicas.

La composicién y los movimientos habidos en las cuentas incluidas bajo el epigrafe del balance

consolidado del Grupo como Inmovilizado Material a 31 de diciembre de 2023 y 2022 han sido los
siguientes:
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Euros
31 de diciembre de 2023
Instalaciones técnicas y
otro mmovilizado Total
material

Coste a 31 de diciembre de 2022 360 829 360 829

Altas 22059 22059

Coste a 31 de diciembre de 2023 382 888 382 888

Amortizacion acurmlada a 31 de diciembre de 2022 (323 151) (323 151)

Altas (8 656) (8 656)

Amortizacion acurmilada a 31 de diciembre de 2023 (331 807) (331 807)

Valor neto contable a 31 de diciembre de 2023 51 081 51081

Euros
31 de diciembre de 2022
Instalaciones técnicas y
otro inmovilizado Total
material

Coste a31 de diciembre de 2021 328.474 328474
Altas 32.355 32.355
Coste a31 de diciembre de 2022 360.829 360.829
Amortizacién acumulada a 31 de diciembre de 2021 (313.184) (313.184)
Altas (9.967) (9.967)
Amortizacién acumulada a 31 de diciembre de 2022 (323.151) (323.151)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2022 37.678 37678

Todo el inmovilizado material de la Sociedad se encuentra afecto a actividades propias de su actividad
y est4 situado dentro del territorio nacional.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado material que hayan
sido adquiridos a empresas del grupo.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado material totalmente
amortizados que sigan en uso.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Sociedad no tiene elementos de inmovilizado material afectos a
garantias, asi como tampoco sujetos a restricciones en cuanto a su titularidad.

INVERSIONES INMOBILIARIAS

A 31 de diciembre de 2023 las inversiones inmobiliarias comprenden 5 apartamentos turisticos (1
hotel, 1 local, 2 viviendas y 5 apartamentos turisticos en 2022), asf como los correspondientes terrenos

en los que se ubican, en propiedad del Grupo, y que se mantienen para la obtencién de rentas por
arrendamiento y que por tanto no estin ocupados por el Grupo.
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La composicién y los movimientos habidos en las cuentas incluidas bajo el epigrafe del balance
consolidado del Grupo como Inversiones Inmobiliarias a 31 de diciembre de 2023 y 2022 han sido los

siguientes:

Euros

31 de diciembre de 2023

Inmowilizado en  Construcciones

Terrenos Construcciones Total
abras €N Curso
Coste a31 de diciembre de 2022 25593 797 29.586.243 9.362.815 - 64 542 855
Altas - - I 100 | 100
Traspesos - - 1.100 (1.100) -
Bajas (598.941) (536.434) (239.422) - (1.374.797)
Coste a 31 de diciembre de 2023 24.994 856 29.049.809 9124 493 = 63.169 158
Amortizacién acumuladaa 31 de diciembre de 2022 - (4.684.737) (2.329.073) - (7.013.810)
Dotaciones - (514.479) (374.399) - (888.878)
Bajas - 80.662 90335 - 170 997
Amoni ladaa3] de diciembre de 2023 (5.118.554) {2.613.137) - (7.731.691)
Deterioro scumulado a 3| de diciembre de 2022 (4.984.739) - - (4.984.739)
Dotacion de deterioro del ejercicio 168.954 - 168 954
Deterioro acumulado a 3| de diciembre de 2023 - (4.815 785) - - (4.815.785)
Valor neto contable a3 de diciembre de 2023 24 994 856 19.115.470 6511356 - 50.621 682
Euros
31 de diciembre de 2022
Terrenos Construcciones lnmovilizado  Construcciones Total
en obras en curso
Coste a31 de diciembre de 2021 27.129.437 31.274.138 9817225 41.760 68.262 560
Altes - - - 3818 3818
Traspasos - 45578 (45.578) -
Bajes (1.535.640) (1.687.895) (499.987) = (3.723.522)
Coste a31 de diciembre de 2022 25.593.797 29.586.243 9.362.815 N 64.542.855
Amortizacién acumulada a3 1 de diciembre de 2021 - (4.555.482) (1.993.013) - (6.548.495)
Dotaciones - (602.960) (478.141) - (1.081.101)
Bajas 473.705 142,081 - 615.786
Amortizacién acumulada a 3 | de diciembre de 2022 (4.684.737) (2.329.073) - (7.013.810)
Deterioro acumulado a 31 de diciembre de 2021 - - - -
Dotaci6n de deterioro del ejercicio (4.984.739) - (4.984.739)
Deteni lado & 31 de diciembre de 2022 - (4.984.739) - - (4.984.739)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2022 25.593.797 19.916.767 7.033.742 - 52544 306

Las altas de los ejercicios 2023 y 2022 corresponden a mejoras en los hoteles y viviendas,
principalmente en los activos residenciales de Bailén y en Apartamentos Surfing Playa.

Durante el ejercicio 2023 se ha procedido a la venta del local y las dos viviendas restantes de Bailén,
asi como de diferentes unidades del inmueble “Festamar”, “Terrazas” y “El Puerto”, las cuales
generaron un beneficio de 773 miles de euros, registrado en el epigrafe “Deterioro y resultado por
enajenaciones del inmovilizado” en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Durante el ejercicio 2022 se procedid a la venta del inmueble Hotel Mar Bell y Alfaz del Pi, asi como
de diferentes unidades del inmueble “Festamar”, “Terrazas” y “El Puerto”, las cuales generaron un
beneficio de 7.038 miles de euros, registrado en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones
del inmovilizado” en la cuenta de pérdidas y ganancias.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 todos los inmuebles que componen el epigrafe “Inversiones
inmobiliarias” se encuentran asegurados. La cobertura de estas pélizas se considera suficiente.

Las inversiones inmobiliarias, incluidos los activos disponibles a la venta, que estan sujetos a garantias
por los préstamos hipotecarios ascienden a 23 millones de euros a 31 de diciembre de 2023 (28
millones de euros a 31 de diciembre de 2022).

Activos no corrientes mantenidos para la venta
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Euros
31 de diciembre de 2023
Instalaciones
Terrenos Construcciones t*crucaf y oteo Total
inmovilizado
— material
Coste a 31 de diciembre de 2022 629.921 305.479 680.599 1.615.999
Bajas (629.921) (305.479) (680.599) (1.615.999)
Coste a 31 de diciembre de 2023 - - . -
Amortizacién acumulada a 31 de diciembre de 2022 - (223.170) (37.777) (260.947)
Bajas - 223.170 37.777 260.947
Amortizacién lada a 31 de diciembre de 2023 - - - -
Deterioro acumulado a 31 de diciembre de 2022 - (296.965) - (296.965)
Bajas - 296.965 - 296.965
Deterioro acumulado a 31 de diciembre de 2023 - - - -
Valor neto contable 2 31 de diciembre de 2023 - - * -
Euros
31 de diciembre de 2022
Instalaciones
Terrenos Construcciones tgcmca.s y otro Total
inmovilizado

material -

Coste a31 de diciembre de 2021 5.423.670 10.875.657 10.245.891 26.545.218
Altas 25414 - - 25414
Bajas (4.819.163) (10.570.177) (9.565.292) (24.954.632)
Coste a 31 de diciembre de 2022 629.921 305479 680.599 1.615.999
Amortizacion acumuladaa 31 de diciembre de 2021 - (612.122) (544.894) (1.157.016)
Bajas - 388.952 507.117 896.069
Amortizacién acumulada a 31 de diciembre de 2022 - (223.170) (37.777) (260.947)
Deterioro acumulado a 31 de diciembre de 2021 - - - -
Dotaciones - (296.965) - (296.965)
Deterioro acumulado a 31 de diciembre de 2022 - (296.965) - (296.965)
Valor neto contable a 31 de diciembre de 2022 629.921 (214.656) 642.822 1.058.087

Al cierre del 2022 los activos no corrientes mantenidos para la venta no tienen asociados préstamos
con entidades financieras.

Deterioro de inversiones inmobiliarias

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

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

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

El "Valor de Mercado” se define como la cantidad estimada por la que un activo deberia poderse
intercambiar a la fecha de valoracién, entre un vendedor y un comprador dispuestos entre si, tras un
periodo de comercializacién razonable, y en el que ambas partes hayan actuado con conocimiento,

34



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

prudencia y sin coacci6n alguna.

En base a las valoraciones realizadas por expertos independientes la Sociedad tiene un deterioro sobre
las inversiones registradas a 31 de diciembre de 2023 de 4.816 miles de euros (5.282 miles de euros a
31 de diciembre de 2022). En el ejercicio 2023 se ha registrado una reversién de deterioro por importe
de 169 miles de euros (dotacion de deterioro por importe de 5.282 miles de euros en 2022), registrado
en el epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado” en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

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

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

A continuacion, se detalla el valor de los activos inmaobiliarios propiedad del Grupo al 31 de diciembre
de 2023 y 2022 en base a las valoraciones de los mismos a dichas fechas:

Miles de euros

31.12.2023 31.12.2022
Inversiones inmobiliarias (incluidos mantenidos para la venta) 54 550 59461
54 550 59461

Seguros

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

Inversiones inmobiliarias situadas en el extranjero

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 el Grupo no cuenta con inversiones inmobiliarias situadas en el
extranjero.

Bienes totalmente amortizados

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 el Grupo no tiene en este epigrafe del balance consolidado
elementos totalmente amortizados.

Arrendamientos operativos, actuando la Sociedad como arrendador
Al 31 de diciembre de 2023 el Grupo tiene contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de

arrendamiento operativo no cancelable minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin
tener en cuenta incrementos futuros por IPC:

31.12,2023 31.12.2022
Desde 1 A+deS Desde 1 A+des
A-delafof iasanos| amos |A79¢"2M0 hasta 5 afios|  afios
Total Ingresos por

. 4342452 9740671 4972461] 4322373| 11609678 6 166 569
arrendamiento

35



(10)

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

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 el Grupo tiene contratado con los arrendatarios cuotas minimas de
arrendamiento operativo no cancelables. Dichos contratos son a largo plazo y representan 35.679 m2
arrendados en Hoteles y apartamentos turfsticos (108,44 m2 en viviendas y 36.578 m2 en Hoteles y
apartamentos turfsticos en 2022).

No todos los inmuebles propiedad del Grupo generan ingresos, como consecuencia de que se estan
realizando una serie de actuaciones de adecuacion, reforma y renovacion.

ACTIVOS FINANCIEROS POR CATEGORIAS

(a) Clasificacién de los activos financieros por categorias

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

Euros
31 de diciembre del 2023 31 de diciembre del 2022

No corriente Corriente No corriente Corriente

Valor contable  Valor contable ~ Valor contable ~ Valor contable
Activos financieros no corrientes 896.618 - 987.497 -
Otros activos financieros - 1.828.708 - 3596
Clientes por ventas y prestacion de servicios - 300.583 - 1349984
Activos por impuestos corrientes - - = 539.545
Otros créditos con las administraciones publicas - 24933 - 173.343
Deudores varios - 104.591 - 24.823
Total 896.618 2.258.815 987.497 2.091.291

Los activos financieros del Grupo a efectos de su valoracién se clasifican como activos financieros a
coste amortizado.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, la partida “Activos financieros no corrientes” recoge
principalmente las fianzas y depésitos recibidos de los arrendatarios de los activos inmobiliarios en
sefial de garantia y que el Grupo ha depositado en los Organismos Piiblicos correspondientes.

A 31 de diciembre de 2023, la partida “Otros activos financieros” recoge principalmente un depésito
bancario con vencimiento en 5 de enero de 2024.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, la partida “Otros créditos con Administraciones Piblicas” recoge
principalmente el Impuesto sobre el Valor Afladido pendiente de devolucion por parte de la Agencia
Tributaria,

(b) Clasificacién de los activos financieros por vencimientos

La clasificacién de los activos financieros en funcién de sus vencimientos a 31 de diciembre es la
siguiente:
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31 de diciembre del 2023

Euros
Mjna(;sode Enl;;olsy 5 Indeterminado Total
Activos financieros no corrientes - - 896618 896.618
Otros activos financieros 1.828.708 - - 1.828.708
Clientes por ventas y prestacion de servicios 300.583 - - 300.583
Otros créditos con las administraciones publicas 24933 - = 24933
Deudores varios 104.591 - - 104.591
2258815 - 896.618 3.155.433

31 de diciembre del 2022

Euros
Menos de Entre Iy5S | determinado Total

1 afio afios
Activos financieros no corrientes - - 987497 987.497
Otros activos financieros 3.596 - - 3.596
Activos por impuestos cofrientes 539.545 - - 539.545
Clientes por ventas y prestacion de servicios 1.349 984 - - 1.349.984
Otros créditos con las administraciones publicas 173.343 - - 173.343
Deudores varios 24.823 - - 24.823

2.091.291 - 987.497 3.078.788

EFECTIVO Y OTROS MEDIOS LiQUIDOS EQUIVALENTES

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

Euros
31.12.2023 31.12.2022
Tesoreria 2363 448 2349 642
2363 448 2349 642

No hay efectivo ni otros liquidos equivalentes con disponibilidad restringida al cierre de los ejercicios
2023 y 2022,

PATRIMONIO NETO

Capital

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 el capital social de Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. asciende
a 11.292.420 euros y esta representado por 11.292.420 acciones nominativas, representadas por medio
de anotaciones en cuenta, de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, totalmente suscritas y
desembolsadas, otorgando a sus titulares los mismos derechos.

El valor de cotizacion a 31 de diciembre del 2023 es de 3,48 euros por accién (4,44 euros por accion
a 31 de diciembre de 2022)
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Los principales accionistas de la Sociedad Dominante a 31 de diciembre son los siguientes:

31.12.2023 31.12.2022
Batipart Inmo Loag Teme. S.A.S. 65,75% 65,75%
Euler Hemes Rensurance AG 13,81% 13,81%
Allianz Invest Piemre 9,30% 921%
Otros accionistas con participacién inferior al 5% 11,14% 11,23%
100,00% 100,00%

Reservas

El detalle de este epigrafe a 31 de diciembre de 2023 y 2022 es el siguiente:

Euros
31.12.2023 31.12.2022
Reserva legal 2.258.484 2.258.484
Reservas de la Sociedad Dominante 10.919 10919
Reservas consolidadas (1.177.389) (3.642.033)

1.092.014 (1.372.630)

Reserva legal

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 la reserva legal de la Sociedad Dominante asciende a 2.258.484
euros.

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

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

Reserva en sociedades consolidadas

El desglose de la cuenta “Reservas consolidadas” a 31 de diciembre de 2023 y 2022, en funcién de las
sociedades que las originan, es el siguiente:

Euros
31.12.2023 31.12.2022
Hotel Mar-Bell, S.L.U. - (1.721.486)

Apartamentos Surfing Playa, S.L.U. (1.177.389) (1.920.547)
Flen, S.L.U. = =

(1.177.389)  (3.642.033)

Autocartera
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A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad Dominante mantiene acciones propias por un valor de 381.768
euros (365.242 euros a 31 de diciembre de 2022). Durante el ejercicio 2023 y 2022 la Sociedad
Dominante ha llevado a cabo operaciones con su cartera de acciones propias.

Durante el ejercicio 2023 la Sociedad Dominante ha negociado 4 operaciones de compra, negociando
4.578 acciones con un precio medio de 3,61 euros por accion.

Durante el ejercicio 2022 la Sociedad Dominante negocié 10 operaciones de venta, negociando 3.644
acciones con un precio medio de 6,61 euros por accién, y negocié 25 operaciones de compra,
negociando 23.237 acciones con un precio medio de 5,31 euros por accién. En la venta de las acciones
la Sociedad obtuvo un beneficio neto de 2.247 euros, registrado en reservas voluntarias del patrimonio
neto.

Dividendos pagados

Durante el ejercicio 2023 no ha habido reparto de dividendos

Aportaciones de socios

Durante el gjercicio 2023 no ha habido movimientos en el epigrafe de aportaciones de socios.

El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante acordé en su reuni6én celebrada el 29 de
marzo de 2022 realizar una distribucién de aportaciones de socios por un importe de 8.500 miles de
euros, en virtud de la facultad conferida por la Junta General de Accionistas en fecha 20 de mayo de
2021.

El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante acordé en su reunioén celebrada el 20 de
diciembre de 2022 realizar una distribucién de aportaciones de socios por un importe de 8.000 miles

de euros, en virtud de la facultad conferida por la Junta General de Accionistas en fecha 24 de mayo
de 2022.

Aportaciones al resultado consolidado

La aportacién de cada una de las sociedades del Grupo al resultado consolidado del ejercicio 2023 es
la siguiente:

Euros

Resultados individuales  Eliminaciones y ajustes  Resultados aportados

a 2023 de consolidacion 2023
Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. 731.527 25.506 757.033
Apartamentos Surfing Playa, S.L.U. 90.867 (81.248) 9.618
822.394 (55.743) 766,651

La aportacién de cada una de las sociedades del Grupo al resultado consolidado del ejercicio 2022 fue
la siguiente:

Euros
Resultados Eliminaciones y Resultados
individuales a 2022 ajustes de aportados 2022
Elaia Investment Spain SOCIMI, S.A. (623.956) 2.531201 1.907.245
Apartamentos Surfing Playa S.L.U. 14.691 (81.248) (66.557)
(609.264) 2.449.953 1.840.688
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(13) PASIVOS FINANCIEROS POR CATEGORIAS

(@

Clasificacién de los pasives financieros por categorias

La clasificacién de los pasivos financieros por categorias y clases a 31 de diciembre de 2023 y 2022
€s como sigue:

(b)

El detalle por vencimientos de los pasivos financieros a 31 de diciembre de 2023 y 2022 es el siguiente:

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

31 de diciembre de 2023

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

Proveedores

Pasivos por impuesto corriente

Otras deudas con Administraciones Piblicas
Total pasivos financieros

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

No corriente Corriente
Valor contable Valor contable

20.909.632 3.532.889
703.743 5.784

- 367411

- 7.147

- 66.998

21.613.375 3.980.229

31 de diciembre de 2022

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar:

Proveedores
Otras deudas con Administraciones Publicas
Anticipos de clientes

Total pasivos financieros

No corriente Corriente

Valor contable Valor contable
24.549.136 3.478.229
634.993 1.064
- 393.128
s 75.590
- 70.000
25.184.129 4.018.011

Clasificacién de los pasivos financieros por vencimientos

31 de diciembre de 2023

Euros
| aflo 2 ailos 3 aflos 4 ailos S afios Mas de 5 affos Total
Pasivos financieros con entidades de crédito 3,532.889 2820417 4.151138 3413287 3 561.706 6.963 084 24,442 521
Otros pasivos fmancieros 5.784 - - 703.743 709.527
Acreedores comerciales y otras cuemtas a pagar 441.556 - - - - 441.556
Total 3.980.229 2820417 4.151.138 3.413.287 3 561 706 7666 827 25.593.604
31 de diciembre del 2022
Euras
| afio 2 afios 3 afios 4 aflos Safis  Mas de 5 aflos Total
Pasivos financieros con entidades de crédito 3478229 3246210  2807.28! 4.146 833 3.403 533 10.945 280 28.027.365
Otros pastvos fnancieros 1.064 634,993 636.057
A e iales y otras cuemas a pagar 538718 - - . 538718
Total 4.018 011 3246210 2 807 281 4.146.833 3.403 533 11 580 273 29 202.140

40



a4

15)

(16)

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

La Sociedad Dominante ha otorgado garantias por los préstamos hipotecarios contratados (Nota 9).

Los pasivos financieros del Grupo devengan un interés de entre el 1,8% y 2,3%, suponiendo un gasto
financiero total de 1.160.142 euros registrados en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
adjunta (757.972 euros en 2022).

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

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

OTROS PASIVOS FINANCIEROS NO CORRIENTES

En el epigrafe de Otros pasivos financieros no corrientes el Grupo incluye 703.742 euros a 31 de
diciembre de 2023 (634.993 euros a 3! de diciembre del 2022) correspondientes a las fianzas y
garantias entregadas por los diferentes arrendatarios de los activos inmobiliarios.

ACREEDORES COMERCIALES Y OTRAS CUENTAS A PAGAR

El detalle de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar a 31 de diciembre de 2023 y 2022 es como
sigue:

Euros
31.12.2023 31.12.2022
Proveedores 367411 393.128
Pasivos por impuesto corriente 7.147 -
Otras deudas con Administraciones Publicas 66.998 75.590
Anticipos de clientes - 70.000
441.556 538.718

INFORMACION SOBRE EL PERIODO MEDIO DE PAGO A PROVEEDORES

A continuacidn, se detalla la informacién requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley
15/2010, de 5 de julio (modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre) preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la informacion
a incorporar en la memoria de las Cuentas anuales consolidadas en relacién con el periodo medio de
pago a proveedores en operaciones comerciales.
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2023 2022 |
(Dias)
Perfodo medio de pago a proveedores 18 28
Ratio de las operaciones pagadas 19,00 28.19
Ratio de operaciones pendientes de pago 53,00 39,64
(Miles de euros)
Total pagos realizados 1.277.602 2.274.631
Total pagos pendientes 5.784 31637
[mpon.e pagado en un periodo inferior al maximo establecido en la normativa de 1227214 1.794.791
morosidad
(D de factyras)
Facturas pagadas en un periodo inferior al maximo establecido en la normativa de 106 89
morosidad

ent:

Importe pagado en un periodo inferior al maximo establecido en la normativa de

0, 0,
morosidad sobre el importe total de pagos a proveedores 96,06% 78,90%

Facturas pagadas en un periodo inferior al méximo establecido en la normativa de

0, 0,
morosidad sobre el total de facturas de proveedores 73,61% 85,58%

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucién,
a los acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, incluidos en la
partida “Proveedores a corto plazo, empresas vinculadas”, “Proveedores empresas de grupo y
asociadas™ y “Acreedores varios” del pasivo corriente del balance consolidado, referidos tinicamente
a las entidades espaifolas incluidas en el conjunto consolidable.

Se entiende por “Periodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre desde la entrega de
los bienes o la prestaci6n de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la operacién.

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

POLITICA Y GESTION DE RIESGOS

Factores de riesgo financiero

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

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

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

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

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

- Identificacion de aquellas variables interdependientes y su nivel de vinculaci6n.

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

Riesgo de crédito

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

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

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

Efectivo y equivalentes de efectivo

El Grupo mantiene efectivo y equivalentes de efectivo por 2.363.448 euros (2.349.642 euros a 31 de
diciembre de 2022) que representan su maxima exposici6n al riesgo por estos activos (véase Nota 11).

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

Riesgo de liquidez

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

EIl Grupo lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, fundada en el mantenimiento de
suficiente liquidez para cumplir con sus obligaciones cuando vencen, tanto en condiciones normales

como de tensién, sin incurrir en pérdidas inaceptables o arriesgar la reputacién del Grupo.

El indice de Apalancamiento se calcula como la deuda financiera dividida entre el patrimonio neto.
La deuda se calcula como el total de deuda mantenida con partes no vinculadas.
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Concepto 31.122023 | 31.12.2022
Deudas con entidades de crédito a largo plazo 20909 6321 24 549 136
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 3 532 889 3 478 229

Sub-total deuda financiera (a) 24 442 521] 28 027 365
Patrimonio neto (b) 305995461 30064 722
Indice de apalancamiento(a/b) 0,80 0,93

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

Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo

El riesgo de tipo de interés del Grupo surge principalmente de los recursos ajenos a largo plazo. Los
recursos ajenos emitidos a tipos variables exponen al Grupo a riesgo de tipo de interés de los flujos de
efectivo. Durante el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 31 de diciembre de 2023, los
préstamos a tipo de interés variable estaban denominados en Euros.

Riesgo fiscal

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

Con fecha 7 de junio de 2018 la Sociedad Dominante presenté un escrito de alegaciones
complementarias ante el TEAC en la que se solicita la devolucién por importe de 205.644,13 euros,
mas los intereses de demora que en su caso se deriven por su disconformidad con la Gltima resolucién
del TEAC sobre la aplicacién de una bonificacion del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales.
En diciembre de 2022 la Sociedad Dominante cobré 208.223 euros por la devolucién de esta
bonificacién tributaria, registrando el ingreso en el epigrafe “Otros ingresos” de la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada.

SALDOS CON LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

(a) Saldos con las Administraciones Piblicas

El detalle de los saldos con las administraciones publicas a 31 de diciembre de 2023 y 2022 es como
sigue:
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Euros
Saldos deudores 31.12.2023 31.12.2022
Hacienda Publica deudora por [IVA 24.933 173.343
Hacienda Piblica, deudora por IS - 539.545
24.933 712.888
Euros
Saldos Acreedores 31.12.2023 31.12.2022
Hacienda Publica, acreedora por IVA 66.998 75.383
Hacienda Publica, acreedora por IRPF - 207
Hacienda Pablica, acreedora por Impuesto sobre Sociedades 7.147 -
74.145 75.590

(b)  Conciliacion del resultado contable y la base imponible

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, la base imponible fiscal del Grupo se compone de los siguientes
conceptos:

Euros
31.12.2023 31.12.2022
Beneficio antes de impuestos 766.651 2.280.610
Diferencias permanentes (215.242) -
Diferencias temporales - -
Base imponible (Pérdidas) 551.409 2.280.610
Base imponible (Pérdidas) sujeta a Impuesto de Sociedades cuota fiscal 25% - 1.759.688
Base imponible (Pérdidas) sujeta al régimen Socimi, cuota fiscal 0% 551.409 520.922
Gasto/Ingreso por Impuesto de Sociedades - (439.922)

A 31 de diciembre de 2023 y 2022 la Sociedad Dominante y las sociedades dependientes se encuentran
acogidas al régimen fiscal SOCIMI.

Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI. Ley [ 1/2009, modificada con la Ley
16/2012

Ejercicio 2023

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacion
del régimen fiscal establecido en la Ley 11/2009, modificado
por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

b) Reservas de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el
régimen fiscal especial establecido en dicha ley

a. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo general

b. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen L
del tipo del 19%

Beneficios del 2017 propuestos a reservas:

198.756 euros a reserva legal.

¢. Beneficios procedentes de rentas sujetas al gravamen Beneficios del 2018 propuestos a reservas:
del tipo del 0% 240.759 euros a reserva legal.

Beneficios del 2019 propuestos a reservas:

519.825 euros a reserva legal.
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Beneficios del 2020 propuestos a reservas:
1.208.861 euros a reserva legal.

Pérdidas del 2021 propuestas a reservas y a
resultados negativos de ejercicios
anteriores:

1.780.616 curos.

Beneficios del 2022 propuestos a reservas y
a resultados negativos de ¢jercicios:
1.840.688 euros.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley

a. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo general

Distribucién de dividendos propuestos del
2019: 483.282 euros.

Distribucién de dividendo a cuenta del
2020: 7.321.575 euros.

Distribucién de dividendos propuestos del
2020: 4.324.073 euros.

b. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 18% (2009) y 19% (2010 a 2012)

¢. Dividendos procedentes de rentas sujetas al gravamen
del tipo del 0%

Distribucién de dividendos propuestos del
2018:2.107.765 euros.
Distribucién de dividendos propuestos del
2019: 4.195.143 euros.

d) Dividendos distribuidos con cargo a reservas

a. Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo general.

b. Distribucién con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo del 19%

c. Distribucion con cargo a reservas sujetas al gravamen
del tipo del 0%

Distribucién de prima de emisién propuesto
del 2019: 21.534.874 euros.
Distribucién de prima de emisién propuesto
del 2020: 28.470.004 euros.

e)

Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se
refieren las letras c) y d) anteriores

Dividendos del 2017: 23 de mayo de 2018.
Dividendos del 2018: 27 de mayo de 2019.
Dividendos del 2019: 26 de mayo de 2020.
Dividendo a cuenta 2020: 26 de mayo de
2020,

Dividendo del 2020: 20 de mayo de 2022.

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al
arrendamiento que producen rentas acogidas a este régimen
especial

Hotel y apartamentos turisticos Cecilia: 31
de enero de 2017.

Apartamentos turisticos Las Terrazas: 21 de
abril de 2016.

Apartamentos turisticos Festa: 29 de
diciembre de 2015.

Habitaciones del hotel El Puerto: 22 de
diciembre de 2015.

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

g)

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

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

Ley

Apartamentos turisticos Surfing Playa.
Hotel y apartamentos turisticos Cecilia.
Apartamentos turisticos Las Terrazas.
Apartamentos turisticos Festa.
Habitaciones del hotel El Puerto.
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i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en esta Ley,
que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea
para su distribucién o para compensar pérdidas. Debera
identificarse el ejercicio del que proceden dichas reservas.

INGRESOS ORDINARIOS

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

segmentos.

OTROS INGRESOS

Durante el ejercicio 2023, el Grupo recoge otros ingresos por importe de 48.019 euros (15.001 a 31
de diciembre de 2022}, que corresponden a ingresos excepcionales que no estaban previstos al inicio
del ejercicio y a refacturaciones de gastos asumidos por el Grupo. Dicho importe se presenta, de
acuerdo a su naturaleza, en el epigrafe de “Gastos de explotacion” en la cuenta de pérdidas y ganancias

consolidada del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023.

OTROS GASTOS DE EXPLOTACION

El detalle de “Otros gastos de explotacién” a 31 de diciembre de 2023 y 2022 es como sigue:

Euros

31.12.2023 31.12.2022

Servicios de profesionales independientes 933.061 1.527.154
Primas de seguros 19.381 20.433
Gastos bancarios 2.570 3582
Suministros 15.902,35 27931
Otros servicios 233.647 -
Retribucién al Consejo de Administracion 12.000 6.000
Tributos 1.278.426 143.024
Otros gastos e ingresos de gestion corriente 263.534 60.844

2.758.522 1.788.969

RESULTADO FINANCIERO

El detalle del resultado financiero a 31 de diciembre de 2023 y 2022 es el siguiente:

Euros

31.12.2023 31.12.2022

Ingresos financieros

Ingresos financieros por depésitos 20912
Gastos financieros

Gastos financieros por deudas con entidades de crédito  (1.160.141)

(757.972)

(1.160.141)

(757.972)
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(23) SALDOS Y TRANSACCIONES CON PARTES VINCULADAS

(@

(b)

©

@

Saldos con empresas asociadas y vinculadas

Los saldos con empresas asociadas a 31 de diciembre de 2023 y 2022 corresponden en exclusiva a
importes con la Sociedad Batipart Management Spain, S.L.

Transacciones con empresas asociadas y vinculadas

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

A 31 de diciembre de 2023 el importe registrado en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
asciende a 701 miles de euros (772 miles de euros a 31 de diciembre de 2022).

Informaci6n relativa a administradores de la Sociedad Dominante v personal de alta direccién
del Grupo

El articulo 6 de los Estatutos Sociales de la Sociedad Dominante prevé una remuneracién anual fija
para los miembros del Consejo de Administracién independientes, que ha sido establecida en Junta
General por un importe de 12.000 euros anuales. A 31 de diciembre de 2023 y 2022, el importe
correspondiente a la remuneracion a los Consejeros independientes asciende a 12.000 euros.

A 31 de diciembre de 2023 la Sociedad Dominante tiene 8 Consejeros, 7 de ellos hombres y 1 mujer
(a 31 de diciembre de 2022 tenia 8 Consejeros, 7 de ellos hombres y 1 mujer).

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, el Grupo no tiene obligaciones contraidas en materia de pensiones
y seguros de vida respecto a los miembros antiguos o actuales del Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, no existen anticipos ni créditos concedidos a miembros del Consejo
de Administracién.

A 31 de diciembre de 2023 y 2022, el Grupo no tiene suscrito ningin contrato de alta direccién con el
personal.

En fecha 29 de marzo de 2022, el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante nombré por
cooptacién a D. Louis Frederic Bayon como nuevo presidente y Consejero Delegado del Consejo de
Administracién de la Sociedad, sustituyendo a D. Benoit Jean Pierre Hérault en dichas funciones.
Asimismo, D. Louis Frederic Bayon fue nombrado en esa fecha como representante persona fisica de
la Sociedad, en los érganos de administracién de las sociedades dependientes, cargo que hasta dicha
fecha ejercfa D. Benoit Jean Pierre Hérault.

Informacién requerida por el art. 229 de la Lev de Sociedades de Capital
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El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real decreto Legislativo
172010 de 2 de julio, impone a los administradores el deber de comunicar al Consejo de
Administracién y, en su defecto, a los otros administradores o, en caso de administrador unico, a la
Junta General cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
de la Sociedad dominante. Los administradores afectados se deberan abstener de intervenir en los
acuerdos o decisiones relativos a la operacion a que el conflicto se refiera.

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

De conformidad con lo establecido en el articulo 229 del real Decreto Legislativo 1/2010 de 2 de julio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, los miembros del
Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante han comunicado a la Sociedad que, a 31 de
diciembre de 2023, ellos o las personas vinculadas con su persona, no han incurrido en situaciones de
conflicto, ya sea directo o indirecto con el interés de la Sociedad Dominante.

INFORMACION SOBRE EMPLEADOS

A 31 de diciembre de 2023 y 31 de diciembre de 2022 no habia empleados en el Grupo.

HONORARIOS DE AUDITORIA

Los honorarios de auditoria devengados en el ejercicio 2023 por los servicios prestados por Mazars
Auditores, S.L.P. sobre las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2023 ascienden a 14.250 euros y
4.750 euros por la revision limitada a 30 de junio de 2023.

Los honorarios de auditoria devengados en el ejercicio 2022 por los servicios prestados por Mazars

Auditores, S.L.P. sobre las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2022 ascendieron a 14.250 euros y
4.750 euros por la revisién limitada a 30 de junio de 2022.

HECHOS POSTERIORES

Desde el cierre del ejercicio 2023 hasta la fecha de formulacién por el Consejo de Administracién de
la Sociedad Dominante de estas cuentas anuales consolidadas, no se ha producido ni se ha tenido
conocimiento de ningiin hecho significativo digno de mencién.
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Formulacién de las Cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio a 31 de
diciembre de 2023

Reunidos los administradores de Elaia Investment Spain SOCIM]I, S.A., con fecha de 29 de marzo de
2023 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en los articulos 253 del Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital y del articulo 37 del Cédigo de Comercio, proceden a formular las
Cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023. Las

Cuentas anuales consolidadas vienen constituidos por los documentos anetos que preceden a este
escrito. \

Firmantes:

D. Louis Bayon (Presidente) D. Christian Cutala

U =

D. Nicolas Rtlgiieri" W

5 s

D. Yan Perchet /Dd@-Lnuis Charon (independiente)

\
=

Dofa Carole Faucher D. Alam Ansaldi (inhependi&ﬁe_)

Madrid, a 25 de marzo de 2024
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informe de gesti6n consolidado correspondiente al ejercicio 2023

Informe de Gestién consolidado
correspondiente al ejercicio 2023

De conformidad con lo previsto en la normativa aplicable, el Consejo de Administracién de la Sociedad
Dominante elabora el presente informe de gestién consolidado como ampliacién a lo indicado en la memoria
de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2023, en el que se resumen las
actuaciones mas relevantes del grupo ELAIA INVESTMENT SPAIN durante el ejercicio 2023.

1.

Evolucién de la estructura y operaciones societarias del Grupo

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

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

El 22 de diciembre de 2015 la Sociedad Dominante solicité acogerse al régimen regulado por la Ley
11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades An6énimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), con efectos a partir de la constitucién de la misma (la “Ley
SOCIMI”).

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

En noviembre de 2021 las sociedades Flen, S.L.U. y Promociones Atocha 40, S.L.U. fueron liquidadas,
inscribiéndose dichas liquidaciones en el Registro Mercantil con fecha 30 de noviembre de 2021,
respectivamente. En febrero de 2023 la sociedad Hotel Mar Bell S.L.U. fue vendida.

Evolucién de los negocios del Grupo durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2023

El resultado del ejercicio del Grupo ha ascendido a un resultado positivo de 766.651 euros a 31 de
diciembre de 2023 (resultado positivo de 1.840.688 euros a 31 de diciembre de 2022).

El importe neto de la cifra de negocios corresponde a ingresos por arrendamientos por importe de 4.354
miles de euros (3.748 miles de euros a 31 de diciembre de 2022) y a ingresos por refacturacién de
gastos y otros ingresos de explotacién por 218 miles de euros (402 miles de euros a 31 de diciembre
de 2022).

Durante el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2023, el Grupo se ha dedicado a la renovacién y al
alquiler de las propiedades adquiridas.

A 31 de diciembre de 2023, el Grupo cuenta con cinco inversiones inmobiliarias bajo gestion.

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

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

El dividendo deber4 ser pagado dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién. Cuando
1a distribucién de dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio
en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptaré obligatoriamente
con el acuerdo a que se refiere el apartado anterior.

Periodo medio de pago a proveedores

El periodo medio de pago a proveedores es de 18 dias.

Actuaciones empresariales con incidencia en el medioambiente

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

Operaciones sobre acciones propias

Durante el ejercicio 2023 1a Sociedad Dominante ha negociado 4 operaciones de compra, negociando
4.578 acciones con un precio medio de 3,61 euros por accién.

Durante el ejercicio 2022 1a Sociedad Dominante negocié 10 operaciones de venta, negociando 3.644
acciones con un precio medio de 6,61 euros por accion, y negocié 25 operaciones de compra,
negociando 23.237 acciones con un precio medio de 5,31 euros por accién. En la venta de las acciones
la Sociedad obtuvo un beneficio neto de 2.247 euros, registrado en reservas voluntarias del patrimonio
neto.

Las mencionadas acciones han sido cedidas para su gesti6n al proveedor de liquidez de la Sociedad,
con el objetivo de dotar liquidez a las acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursatil, de
conformidad con la normativa aplicable.

Gestion del riesgo

Las politicas de gestién de riesgos son establecidas por la direccion, especialmente a través de lo
previsto en el Manual de Procedimientos Interno, habiendo sido aprobadas por el érgano de
administracién de la Sociedad. En base a estas politicas, el departamento financiero ha establecido una
serie de procedimientos y controles que permiten identificar, medir y gestionar los riesgos derivados
de la actividad con instrumentos financieros, en caso de haberlos.
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Informe de gestidn consolidado correspondiente al ejercicio 2023

Sobre el riesgo de incertidumbre cabe remitir a la nota 17 de la memoria de las cuentas anuales
consolidadas, donde se detallan los factores generadores de riesgos e incertidumbres a los que podria
estar expuesta la Sociedad Dominante y las sociedades del Grupo.

8. Actividades realizadas en materia de investigacion y desarrollo

El Grupo no ha llevado a cabo actividades en materia de investigacion y desarrollo durante el ejercicio
2023.

9, Acontecimientos acaecidos después del cierre del ejercicio

Desde el cierre del ejercicio 2023 hasta la fecha de formulacién por el Consejo de Administracién de
la Sociedad Dominante de estas cuentas anuales consolidadas, no se ha producido ni se ha tenido
conocimiento de ningin hecho significativo digno de mencién.

10. Evolucién previsible del Grupo

El ejercicio de 2023 el Grupo espera continuar su proceso de desinversion.

Madrid, el 25 de marzo de 2024
El Consejo de Administracién
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1. INTRODUCCION

a) Elaia Investment Spain, SOCIMI, S.A. y su grupo de sociedades

Elaia Investment Spain, SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad”) con C.I.F. nimero A-87436846, se
constituy6 el 3 de diciembre de 2015 bajo la denominacién Eurosic Investment Spain, SOCIMI, S.A.,
mediante escritura publica otorgada ante notario de Madrid e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid en el tomo 34.195, folio 1, hoja M-615.106, con domicilio social en la calle de Alcala 95, 7¢
lzda., Madrid.

Con fecha 22 de diciembre de 2015 la Sociedad solicité acogerse al régimen regulado establecido por
la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (“SOCIM1”), con efectos a partir de la constitucion de la misma.

Su denominacion fue modificada a la actual, por medio de acuerdo de la Junta General de Accionistas
de fecha 13 de septiembre de 2017 y elevado a publico ante notario de Madrid e inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid.

La actividad principal desarrollada por la Sociedad y por su sociedad filial, consiste en la adquisicién y
promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

La Sociedad es dominante de un grupo de sociedades espafiolas (en adelante, el “Grupo”) atendiendo
a lo dispuesto en el articulo 42 del Cédigo de Comercio. A dia de hoy, el Grupo se encuentra constituido
por la Sociedad y su sociedad filial (la “Filial”):

(i) Apartamentos Surfing Playa, S.A.U., adquirida por la Sociedad el 24 de febrero de 2017.

La Sociedad formula cuentas anuales consolidadas de conformidad con los criterios del Real Decreto
1159/2010, de 17 de septiembre, por el que se aprueban las normas para formulacién de las cuentas
anuales consolidadas.

El accionista de referencia de la Sociedad es Batipart Immo Long Terme, S.a.r.l., sociedad de derecho
luxemburgués.

b) Los activos

A fecha de emisién del presente Manual, la Sociedad cuenta con un portfolio total de cinco (5) activos,
de los cuales cuatro (4) son titularidad directa de la Sociedad y uno (1) es titularidad de la Filial:

e Hotel El Puerto, en el Paseo Maritimo 32 de Fuengirola (Malaga), adquirido el 23 de diciembre
de 2015.

e Apartamentos turisticos “Festa” en Avenida de Roma, 94, Estartit (Gerona) adquiridos el 29 de
diciembre de 2015.

e Apartamentos turisticos “Las Terrazas” en Avenida Sierra Morena 2, Manilva (Maélaga)
adquiridos el 21 de abril de 2016.



e Hotel y apartamentos turisticos “Cecilia” en Carrer de la Gavina, s/n, Portocolom (Mallorca,
Islas Baleares), adquirido el 31 de enero de 2017.

e Apartamentos turisticos “Surfing Playa” en avenida del Rei Jaume | 83, Santa Ponsa (Mallorca,
Islas Baleares) adquiridos el 24 de febrero de 2017 por medio de la adquisicién de su sociedad
tenedora, Apartamentos Surfing Playa, S.A.U.

En el presente documento se detallan los aspectos y elementos clave que configuran el entorno de
control de la Gestora en relacion a la preparacion de la informacion financiera relativa a la Sociedad,
incluyendo el control de aquellos servicios externalizados sobre los cuales la Gestora e,
indirectamente, la Sociedad mantienen mecanismos de supervision para asegurar la correcta
elaboracion de la informacién financiera.

2. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

La Sociedad ha externalizado la gestién del portfolio de activos y de la Sociedad en si, la cual ha sido
encomendada a Batipart Management Spain, S.L.U. (anteriormente, Eurosic Management Spain,
S.L.U.) y a su equipo gestor a través de la suscripcion de un contrato de prestacion de servicios y de
gestion.

El 6rgano de administracién de la Sociedad valida las estrategias y propuestas realizadas por Batipart
Management Spain, S.L.U. (la “Gestora”), asi como la adquisicion de nuevos activos, estrategias de
inversion en capex y validacion de las cuentas anuales y estados financieros intermedios, entre otros.

La Gestora, por su parte, cuenta con procedimientos establecidos y un equipo especializado dedicado
principalmente a la gestion de la Sociedad y de su cartera de activos, subcontratando parcialmente
algunos servicios a asesores externos (Soreco), tal y como se describe en el presente Manual. La
Gestora realiza los servicios de reporting periédicos, que cubren a su vez las obligaciones de
comunicacién de informacién entre la Gestora y la Sociedad, asi como las obligaciones de
comunicaciones de informacién entre la Sociedad y sus accionistas, segun el caso.

a) Organo de administracion

El 6rgano de administracién de la Sociedad est4 constituido por un Consejo de Administracion cuya
principal responsabilidad es la representacién y administracion de la Sociedad de acuerdo con la
legalidad vigente, con lo establecido en los Estatutos y con el Reglamento Interno de Conducta
aprobado. :

La composicién actual del Consejo de Administracién es de ocho (8) miembros:
- D. Louis Bayon (Presidente y Consejero Delegado)
- D. Yan Perchet (Consejero dominical)
- D. Nicolas Ruggieri (Consejero dominical)
- D2. Carole Faucher (Consejera dominical)

- D. Christian Cutaya (Consejero dominical)



- D. Johann Bey (Consejero dominical)
- D. Jean Louis Charon (Consejero independiente)
- D. Alain Ansaldi (Consejero independiente)

Adicionalmente, D. Javier Sanz Arrechea desempefia el rol de Secretario no consejero del Consejo de
Administracién y D. Javier Gomez de Miguel, abogado de Pérez-Llorca Abogados, la funcién de Vice-
secretario no consejero. La Sociedad también cuenta con el asesoramiento de despachos de abogados
de reconocido prestigio con el objetivo de asegurar un adecuado cumplimiento de todas las
obligaciones en materia mercantil y de mercado de valores.

El Consejo de Administracion se reune periédicamente, si bien toda decision estratégica es
consensuada y verificada por la Gestora (tal y como se define mas adelante), conjuntamente con quien
realice las veces de Consejero Delegado y de asesores especializados en el mercado inmobiliario
espaiiol. Por tanto, el numero de reuniones del Consejo de Administracién depende principalmente
del volumen de operaciones de la Sociedad.

b) Contrato de servicios y de gestién

Como se ha indicado, la Sociedad tiene suscrito un contrato de servicios y de gestion con la sociedad
Gestora, esto es, Batipart Management Spain, S.L.U. — anteriormente Eurosic Management Spain,
S.L.U., una sociedad perteneciente indirectamente al mismo accionista ultimo de la Sociedad. A través
del mencionado contrato de servicios, la Gestora, por si misma o a través de otras sociedades, presta
entre otros los siguientes servicios:

1. Asesoramiento en la adquisicion de activos de la Sociedad y su filial

La Gestora asesora en la identificacion, negociacién y adquisicion de activos inmobiliarios en
Espafia. Algunas de las tareas incluidas dentro de estos servicios, a titulo enunciativo y no
limitativo, son las siguientes:

v" Investigacion, identificacién y seleccién de los proyectos.

v' Elaboracién de un business plan para cada uno de los activos, incluyendo el potencial plan
de reformas.

v Asistencia en la redaccion de cartas de oferta y de exclusividad y de acuerdos de
confidencialidad.

v’ Estructuracion de la operacién.

v' Gestion de las auditorias (especialmente juridicas, fiscales, medioambientales, fisicas,
administrativas y técnicas).

v’ Gestién pericial de los bienes y derechos de los inmuebles

v' Gestion en la redaccién de los contratos relativos a la adquisicion y la negociacion de su
contenido.

v Seleccidn de los asesores responsables de la due diligence financiera, legal, inmobiliaria,
etc., asi como coordinacion y revision del trabajo resultante.

v Redaccién de las ofertas vinculantes y de los contratos de compra-venta.

v" Negociacién de contratos relativos a la financiacion.



2. Gestién de los bienes inmuebles (asset y property management)

La Gestora presta los servicios de gestion de los activos (incluyendo los servicios de asset y
property management). Algunas de las tareas incluidas dentro de estos servicios, a titulo
enunciativo y no limitativo, son las siguientes:

v" la elaboracién, validacién y aplicacién del Plan empresarial por activo y/o del Presupuesto
anual;

v’ el seguimiento pericial de los bienes inmuebles segun la normativa aplicable;

v’ el seguimiento de la comercializacién de potenciales alquileres, que incluye la seleccién de
los agentes inmobiliarios mandatarios encargados del alquiler, la supervision de la
elaboracion de los modelos de arrendamiento y de mandatos de comercializacién, la
asistencia a los agentes inmobiliarios para determinar los alquileres de presentacion y la
estrategia de comercializacion, la elaboracion de ofertas de arrendamiento, la negociacién
del arrendamiento y los anexos, todo ello, en su caso, con la ayuda de los proveedores
externos designados por la Sociedad. Debe sefialarse que los arrendamientos iran firmados
por la Sociedad;

v la gestién del patrimonio que comprende en concreto:

o]
o]

O O

O O O O O

la negociacién de los arrendamientos, los alquileres y otras cargas y condiciones;

la aplicacion de las disposiciones de los arrendamientos, en concreto el seguimiento de
la ejecucion de todos los trabajos de los que se encargan los arrendatarios u ocupantes,
la gestion de los permisos y las renovaciones de arrendamientos;

la facturacién y el cobro de todas las cantidades en relaciéon con los arrendamientos que
deban pagar los arrendatarios (alquileres, derechos de entrada, suplementos de
alquiler, indemnizaciones de ocupacién y otros, impuestos y tasas, seguros, gastos de
alquiler, depésitos de garantia, sanciones e intereses, accesorios, canones, etc.);

el seguimiento y el cobro de los alquileres vencidos, asi como la aplicacion de las
cldusulas financieras particulares de los arrendamientos;

la negociacion de las clausulas adicionales y renovaciones de los arrendamientos;

la gestion contable, a saber, la elaboracién de un presupuesto analitico estimativo de
las cargas del proximo afio;

la gestion técnica de los bienes inmuebles y el control del mantenimiento de los mismos;
la gestion de los archivos de los arrendatarios;

el archivado de los documentos recibidos;

la representacion ante las administraciones;

el seguimiento juridico de los contratos;

v’ el seguimiento de la relacién con los arrendatarios;

v' el seguimiento de todos los contenciosos y litigios correspondientes concretamente
relativos a los bienes inmuebles, los arrendatarios, los arrendamientos o los trabajos;

v' la gestién medioambiental del patrimonio;

v" la negociacién y el seguimiento de cualquier contrato de construccién (contrato de obra,
contrato de asistencia al promotor, contrato de promotor delegado, contrato de promocién
inmobiliaria, contrato publico de obras, contrato de agrupacién, contrato de
subcontratacion, etc.); y



v el seguimiento de los seguros de la Sociedad, de su patrimonio y de los arrendatarios.

3. Asesoramiento en la venta de los activos

La Gestora presta los servicios de asesoramiento en la venta eventual de los activos. Algunas de
las tareas incluidas dentro de estos servicios, a titulo enunciativo y no limitativo, son las

siguientes:
v"  Identificacién y seleccién de los activos inmobiliarios objeto de venta.
v' Organizacion del expediente de venta.
v' Asistencia en la redaccién de cartas de exclusividad y acuerdos de confidencialidad.
v'  Gestidn pericial de los activos inmobiliarios.
v'  Gestién de la redaccién de contratos relativos a la venta y la negociacion de su

contenido con el comprador.

Gestion de la redaccion de los documentos sociales necesarios para la venta.
Seleccion de los consejeros y partes externas (abogados, notarios, peritos, técnicos,
auditores...).

v" Validacién y seguimiento del presupuesto relativo a cada proyecto de venta.

AN

4. Servicios relativos a la gestion administrativa, juridica, contable v financiera de la Sociedad y su

filial

La Sociedad y su filial delegan en la Gestora las tareas administrativas, juridicas, contables y
financieras relativas a dichas sociedades, que incluiran a titulo enunciativo:

v' La gestién de la contabilidad general y de los estados financieros trimestrales,
semestrales y anuales.

Prevision y rendicion de cuentas.

Gestidn de la tesoreria.

Establecimiento y seguimiento de la financiacién interna y externa.

Asesoria juridica y cumplimiento normativo.

Asistir a la Sociedad en el marco del establecimiento de todas las declaraciones
fiscales, legales y sociales.

Asistir a la Sociedad en el establecimiento de un sistema de control de su gestién y, en
concreto, realizar un seguimiento de la rentabilidad de la Sociedad.

ASENENENEN

<

5. Servicios de reporting

La Gestora presta los servicios de reporting financiero y arrendaticio de los bienes inmuebles,
asi como de los diversos aspectos societarios de la Sociedad y su filial.

Dentro de sus labores, se encuentra entre otros la elaboracién y verificacion de la informacion
financiera, juridica, arrendaticia y técnica de los bienes inmuebles y de las Sociedades que se
transmite con una periodicidad regular a la Sociedad.



La Gestora tiene a su vez subcontratado parte de los anteriores servicios con empresas externas al
grupo:

- la gestion de impuestos y elaboracion de cuentas, asi como la gestion de néminas, ha sido
encomendada a la entidad Soreco;

Asimismo, la Gestora ha sido encomendada con la labor de coordinar y gestionar todos los aspectos
relacionados con la admisidn a negociacién de las acciones en el BME Growth, de conformidad con los
requerimientos del régimen SOCIMI, asi como llevar la relacién con el BME Growth, el asesor registrado
y el resto de asesores involucrados en el proceso de admisiéon a negociacion de las acciones de la
Sociedad.

¢) Estructura de Gobierno

Como consecuencia de lo anterior, el esquema de la estructura de gobierno de la Sociedad es el
siguiente:

ACCIONISTAS

Toma de decisiones/
iy | validacion de estrategias

AR

Contrato de serviciosy de

gestion (AM - PM) | Supervisiény coordinacion

Reporting / -

P

Reporting l Supervisién

Responsable

Responsahte = el
financiero tecnico
Responsable Responsable

legal
Responsable asset Responsable
management adquisiciones

La Gestora realiza, entre otras, toda la actividad de supervision de la informacidn financiera y contable,
la cual se encuentra parcialmente externalizada. El Consejo de Administracion aprueba dicha
informacion.

contable

d) Entorno de control de la Sociedad




Los mecanismos de control interno y de gestion de riesgos relacionados con la informacién financiera
de la Sociedad estén coordinados por el responsable financiero y el responsable contable de la Gestora,
que a su vez son supervisados el Consejero Delegado de la Sociedad.

La Sociedad posee las siguientes herramientas para garantizar que el entorno de control es adecuado:

Establecimiento de estrategias y objetivos: La Sociedad cuenta con un plan estratégico a medio y
largo plazo, el cual ha sido definido por la Gestora y validado por el Consejo de Administracién. La
estrategia de la Sociedad y objetivo que se persigue se centra en la adquisicion y gestion de activos
turisticos (hoteles y apartamentos turisticos) y, en menor medida, activos residenciales, para su
explotacion en régimen de arrendamiento, en zonas turisticas con amplia demanda, en primera
linea de playa y con expectativas de desarrollo en el corto — medio plazo.

Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad y Manual de Procedimientos Internos: La
Sociedad ha procedido a aprobar un reglamento interno de conducta (el “Reglamento Interno de
Conducta”) en materias relacionadas con el Mercado de Valores. Asimismo, al nivel de la Gestora
se han definido estructuras para todos los empleados con el fin de sentar las bases de un entorno
ético y concordante con la normativa vigente, con el fin de evitar acciones y actuaciones ilicitas
en la preparacién de la informacién financiera.

La Gestora es responsable de que todo el personal, asi como los consejeros y directivos de la
Sociedad, sean conocedores de los parametros del Manual de Procedimientos Internos y
Reglamento Interno de Conducta de la Sociedad.

Canal de denuncias: Para un mayor control sobre el cumplimiento del Reglamento Interno de
Conducta de la Sociedad y de los procedimientos de la Gestora, la Gestora misma dispone de una
comunicacion directa con el Consejero Delegado de la Sociedad, mediante el cual se puede
transmitir por cualquier persona relacionada con la Sociedad o con la Gestora, las denuncias de
comportamientos dentro de la organizacién que sean considerados irregulares, poco éticos o
contrarios a la legalidad y las normas de la Sociedad y de la Gestora.

Capacidades, formacion vy evaluacion del personal: La Sociedad es consciente de la importancia
de disponer de un equipo de trabajo cualificado, por lo que cuenta con un equipo con las
capacidades necesarias para desempefiar sus funciones y con una dilatada y amplia experiencia
en el sector. En este sentido cabe destacar que los perfiles de los principales responsables del
control y supervision de la informacion financiera incluyen las siguientes caracteristicas (las cuales
resultan de aplicacion a la Sociedad como de la Gestora):

- Formacién universitaria y postgrado

- Experiencia relevante en el sector desde diferentes ambitos (analisis de inversiones, contable
y financiero, legal y técnica)

-  Experiencia en finanzas

En este sentido, los mecanismos de control instaurados por la Gestora, por cuenta de la Sociedad, se
han definido teniendo en cuenta:



- Laimportancia de la legitimidad de la informacion a partir de la cual se elabora la informacion
financiera;

- La eleccién de los responsables que sean origen o destino de dicha informacién;
- Ladistribucion adecuada de las tareas en las diferentes areas;

- Elalcance de dicha distribucidn, tanto a personal de la Gestora como al de las empresas que
realizan los servicios subcontratados;

- La adecuada periodicidad en la transmision de la informacion; y

- La correcta revision de los sistemas de informacién que intervienen en el proceso de
elaboracién y emision de la informacién financiera.

De esta forma, se han desarrollado los procesos que impactan en la elaboracion de la informacion
financiera o en la revisién de las actividades del drea de gestion y contable realizados por terceros.

3. INFORMACION FINANCIERA: ELABORACION, REVISION Y AUTORIZACION

La Gestora, por cuenta de la Sociedad, es la principal responsable de la elaboracion, supervision y
revision de la informacién financiera a publicar en el mercado de conformidad con la normativa
aplicable. Para ello, la Gestora ha subcontratado parcialmente los servicios de un gabinete contable
especializado quien prepara la informacién financiera que, con posterioridad, es revisada de forma
escalada por la Gestora y validada por el Consejo de Administracion. A fecha de la emisién del presente
Manual, la tendencia de la Gestora es de internalizar la preparacién de la informacién financiera.

Tal y como se ha expuesto anteriormente, existen sistemas para la elaboracién de la informacion
financiera y el control contable, dentro del cual se enmarcan las actividad y controles de distintos tipos
de transacciones que puedan afectar de modo material a los estados financieros, incluyendo el
procedimiento de cierre contable y flujo de informacion.

La Gestora y sus asesores externos cuentan con sistemas de informacién que soportan los procesos de
elaboracion de la informacidn financiera, entre los cuales se incluyen sistemas informaticos de soporte
en los cuales se registra la informacién financiera y contable. El acceso a dicha informacién esta
limitado a los responsables e intervinientes directos en el proceso, asegurando la confidencialidad y
evitando interferencias y distorsiones en el proceso de elaboracién y registro de la informacion
financiera.

Una vez la informacién es elaborada, la misma es verificada y revisada por parte de la Gestora, quien
a su vez realiza una verificacion contable de la misma.

La informacion se prepara y presenta en formatos estandares de aplicacion, de tal forma que todas las
partes implicadas tengan un marco de referencia a la hora de la elaboracién de los estados financieros.
En el marco de los sistemas internos contables existen lineas generales de contabilidad, ademds del
seguimiento de la normativa contable de conformidad con el Plan Contable Espafiol.

4. SUPERVISION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO
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La Sociedad y la Gestora son conscientes de los diversos riesgos que pueden resultar de aplicacion a la
preparacion de la informacién, por lo que la Gestora ha llevado a cabo un proceso de identificacién de
aquellos riesgos que consideran mds relevantes que puedan afectar a la fiabilidad de la informacién
financiera. En relacién con dicho proceso, se ha considerado como punto de partida los objetivos de la
Sociedad, tanto estratégicos, como operativos, financieros y de cumplimiento, y se han analizado
aquellos factores internos y externos que pueden tener un impacto negativo en la misma, sus objetivos
y su modelo de negocio, teniendo en cuenta cual es la tolerancia al riesgo asumible.

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los riesgos mas relevantes para
la Sociedad:

Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios normativos,
reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversién inmobiliaria,
competencia, incertidumbres politicas.

Riesgos asociados a la situacién macroeconémica: posibles situaciones de deflacién,
incremento de los niveles de desempleo.

Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, evoluciéon de la cotizacién, falta de interés
por parte de accionistas de cara a fomentar el crecimiento esperado de la Sociedad en cuanto
a sus politicas de inversion.

Riesgos fiscales: modificaciones en la legislaciéon aplicable, y aplicacion del régimen fiscal
especial Socimi.

Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacién a la obtencién de
financiacién en tiempo y forma que puedan retrasar la politica de expansién de la Sociedad,
tipo de interés variable, falta de liquidez para el cumplimiento de la politica de distribucion de
dividendos y para hacer frente al servicio de la deuda.

El proceso de evaluacién de riesgos de la informacién financiera parte del anilisis de los estados
financieros, identificando aquellas partidas que son mas susceptibles de contener errores materiales,
bien por su importe o bien por su naturaleza. Asi, se han considerado los siguientes criterios de riesgo:

Criterios cuantitativos de riesgo.

Criterios cualitativos.

Como resultado de dicho proceso, la Sociedad considera los siguientes aspectos de mayor riesgo para
la fiabilidad de la informacién financiera:

Registro y valoracién de los activos propiedad de la Sociedad.
Pagos y tratamiento de gastos.

Impagos y gestion de la morosidad.
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Los procedimientos implantados por la Sociedad y por la Gestora buscan mitigar los riesgos antes
descritos, asi como alcanzar el nivel de informacién que cumpla en lo exigido por la normativa vigente
en cada momento. Las actividades de control, que son llevadas a cabo por la Gestora, persiguen mitigar
los riesgos anteriormente mencionados y evitar cualquier situaciéon que pueda dar lugar a fraude o
errores en la informacién financiera reportada internamente y a terceros.

Tal y como se describe en el grafico incluido en la seccidén 2 anterior, la Gestora lleva a cabo una labor
de preparacion de la informacién y supervisa a su vez la elaboracion proporcionada por sus asesores
externos y subcontratistas, la cual también cubre la verificacion de la eficacia del sistema del control
interno para el cumplimiento de las obligaciones de informacién requeridas por el mercado.

Segun la naturaleza del riesgo, la Gestora cuenta con procedimientos de control realizados por las
diferentes partes. Los procedimientos de los que dispone la Gestora son los siguientes:

a) Adquisiciones

e Estudio de inversiones: La Gestora verifica periédicamente las diferentes oportunidades de
inversion y valida las operaciones que encajen con la estrategia de la Sociedad, previa realizacién
de las due diligence legales y técnicas correspondientes, encomendadas a asesores externos
especializados en esas materias. Los resultados de dicha labor son elevados al Consejero Delegado
y a asesores externos expertos en el mercado, segun el caso, con el objetivo de obtener una
segunda opinion y asesorar sobre las oportunidades comerciales y financieras de las
oportunidades de inversion.

Una vez verificados, las inversiones que se consideren conformes al plan de negocio de la Sociedad
son presentadas ante el Consejo de Administracién para su aprobacion.

b) Seguimiento y gestion

e Planificacion y presupuestos: Anualmente se elabora un presupuesto anual a cinco afios vista, el
cual es revisado trimestralmente. Adicionalmente, ante cada oportunidad de inversion se realiza
un andlisis en detalle (modelo financiero) que proporcione todos los elementos de cara a aprobar,
en su caso, la presentacion de una oferta por parte de la Sociedad una vez que la misma ha
obtenido el visto bueno en primera instancia por el Consejero Delegado y los asesores externos,
y ha sido aprobada en Consejo de Administracién. La planificacién y presupuestacion, asi como la
elaboracién del business plan, es elaborada por diversos departamentos de la Gestora, siendo
revisado en su conjunto por la direccion de la misma antes de ser presentada al Consejo de
Administracién. La Gestora realiza el seguimiento y revisién periédica del business plan.

e Registro de ingresos y cuentas a cobrar: El responsable de asset management de la Gestora es el
encargado de realizar la gestion de los alquileres y gastos de todos los activos, sin perjuicio de la
externalizacion de dicha funcién para los activos residenciales. Sus funciones se encuentran
supervisadas por el responsable contable, el responsable financiero y por el Consejero Delegado
de la Sociedad. La informacion sobre los ingresos de los alquileres es consolidada y transmitida al
responsable contable de forma continua. Destacar los siguientes principios que rigen dentro de la
gestora:

- Responsabilidades delimitadas;
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- Separacion de funciones de caracter incompatible;

- Ninguin empleado en solitario puede ser responsable de una transaccién en su totalidad;
- Aplicacién continua de normativa legal vigente;

- Instrucciones escritas;

- Prohibicion del uso de dinero en efectivo; e

- Instrucciones claras en el pago de facturas (sistema de validacion de facturas con doble firma,
por personas distintas de la organizacion,).

Poderes: La Sociedad y su filial tienen un doble sistema de poderes, por medio del cual se otorgan
poderes limitados hasta la cantidad de 1.000.000 € para la gestion ordinaria de los pagos de la
Sociedad a entidades externas, quedando apoderado de forma interna el Consejero Delegado
para todas la totalidad de las operaciones.

Registro y valoracién de los activos: En relacion al registro de los activos adquiridos cabe
mencionar que las politicas de capitalizacion de costes estdn definidas conjuntamente por la
Sociedad y la Gestora. En la adquisicion de cada activo se le proporciona un listado detallado por
elemento (atendiendo a su naturaleza) al responsable contable identificandole la naturaleza en la
que cada uno de los elementos debe ser registrado, asi como los importes invertidos en obras y
renovaciones (capex).

En relaciéon a la valoracion de las inversiones inmobiliarias, el responsable financiero y el asset
manager de la Gestora, junto con el responsable contable, proceden a registrar el valor de los
activos en base a los informes de valoracién recibidos del experto independiente y validados de
manera individualizada a efectos de los estados financieros consolidados.

Registro de la deuda a coste amortizado y monitorizacién de los covenants financieros: El calculo
del coste amortizado de la deuda, la clasificacion entre el corto y largo plazo atendiendo a los
vencimientos de la misma asi como el gasto por intereses, es calculado bajo la supervisién de la
Gestora. Los asientos que se derivan de dichos célculos son informados al responsable contable
de cara a su registro contable y, una vez recibido el reporte mensual y con especial atencién a los
cierres semestrales y anuales, es chequeado por parte de los responsables financieros su
adecuado registro.

Proceso de cierre y reporting: Desde un punto de vista administrativo y contable, la Sociedad y la
Gestora tiene parcialmente externalizadas las funciones contables y totalmente las funciones de
gestion de impuestos con un proveedor externo, Soreco. El responsable financiero y el
responsable contable de la Gestora son los encargados de llevar el proceso y de supervisar a los
proveedores externos.

En aras de dotar de la mayor transparencia a sus accionistas y de monitorizar los resultados de la
Sociedad, que permita una agil toma de decisiones, se procede a la preparaciéon de estados
financieros consolidados intermedios resumidos preparados bajo normas contables espafiolas
con una periodicidad semestral. Los estados financieros intermedios semestrales son formulados
por el Consejo de Administracion de la Sociedad, sometidos a revisiones limitadas por parte del
auditor de cuentas de |a Sociedad y comunicados a los accionistas y al mercado.
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Las debilidades o puntos de mejora de los sistemas de control y de elaboracién de la informacién
financiera que se detecten en los procesos se evalGian por el responsable financiero de la Gestora y por
el Consejero Delegado de la Sociedad, con el objetivo de dar soluciones eficaces y adecuadas para
atender en todo momento las obligaciones legales de aplicacion.

La Gestora realiza un reporte trimestral, el cual sirve como seguimiento de cara conocer la evolucién
de la situacion financiera de la Sociedad.

El Consejo de Administracion de la Sociedad mantiene también una posicién de supervisién continua
en las actividades, llevando a cabo una revision de los principales KPIs de la Sociedad de manera al
menos trimestral, al objeto de tener un conocimiento contintio de los principales eventos que se van
produciendo en la Sociedad y asi asegurar que la informacién financiera que se refleja en los estados
financieros es consistente y coherente con la informacién reportada de manera regular y con los
resultados de la Sociedad, para asegurar que es equivalente y refleja de manera adecuada la situacién
actual.

En lo que a la transmision de informacion se refiere, se lleva a cabo de manera fluida, regular y
homogénea gracias al constante contacto entre la Gestora, el Consejero Delgado y el Consejo de
Administracion, asi como con el Asesor Registrado, lo que permite que la informacién 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.

5. OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

A efectos de la elaboracién de la informacién financiera y de proporcionar un mayor control de la
misma, la Sociedad cuenta con un auditor externo, Mazars, que también verifica la informacién
financiera y contable de cara a sus auditorias periédicas.

La Gestora a su vez cuenta con Soreco en lo que respecta a la informacion financiera y, conjuntamente
con Pérez-Llorca Abogados, en lo que respecta a la informacién fiscal y liquidaciéon de impuestos.

CONCLUSION

La Sociedad, representada por su Consejo de Administracion, dispone de una estructura organizativa
y sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones de informacién que establece
el Mercado.
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