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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Elix Rental Housing SOCIMI I, S.A.:

Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Elix Rental Housing SOCIMI 1, S.A. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo}), que comprenden €l balance a

31 de diciembre de 2024, |la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambics en el patrimenio
neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

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

31 de diciembre de 2024, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, 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 la nota 3 de la memoria
consolidada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Fundamento de la opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la actividad
de auditoria de cuentas vigente en Espafa. Nuestras responsabilidades de acuerdo con dichas
normas se describen mas adelante en la seccidon Responsabilidades del 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
Espafia segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de |la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias gue, 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 opinién.

Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

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

R. M. Madrid, hoja M-63.988, folio 75, lomo 9.267, libro 8.054, seccion 3°
Inserita en el R.O.A.C. con el namero 80242 - NIF: B-78031290
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Elix Rental Housing SOCIMI II, S.A. y sociedades dependientes

Aspectos mas relevantes da la auditoria Modo en el que se han tratado en la auditoria

Valoracion de las Inversiones Inmaobiliarias

Las inversiones inmobiliarias registradas en el
activo no corriente a 31 de diciembre de 2024
ascienden a 52.769.839, representando
aproximadamente un 94% de los activos del
Grupo.

Hemos llevado a cabo un entendimiento y
evaluacion de las politicas contables del Grupo.

Para una muestra de las altas reconocidas
durante el ejercicio hemos comprobado la
documentacion soporte de las mismas.
Tal y como se indica en la nota 6.1 de la
memoria consolidada adjunta, el Grupo valora
sus inversiones inmobiliarias a su precio de
adquisicidn o coste de produccién, minorado por
la correspondiente amortizacion acumulada y
las pérdidas por deterioro, si las hubiera.

Respecto a las potenciales perdidas por
deterioro, hemos obtenido la valoracién de las
inversiones inmabiliarias realizada por el
experto independiente contratado por el Grupo,
sobre la que hemos realizado, entre otros, los
siguientes procedimientos:

El Grupo analiza las inversiones inmobiliarias
con vistas a determinar si su valor recuperable
es menor a su valor neto contable. Para
considerar &l valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias, el Grupo se basa en la
valoracion realizada por un experto
independiente. La valoracion ha sido efectuada
conforme a los estandares internacionales cuya
metodologia ha sido descripta en la nota 5.1 de
la memoria consolidada. En 2024, el Grupo no
ha registrado ningln deterioro en las
inversiones inmobiliarias.

Consideramos la valoracion de las inversiones
inmobiliarias como el aspecto mas relevante de
la auditoria debido, principalmente, a su
significatividad en relacion con las cuentas
anuales consolidadas en su conjunto y a que
existe un riesgo asociado a la valoracion de
dichas inversicnes inmobiliarias.

. Comprobacion de la competencia,
capacidad e independencia del experto
valorador mediante la confirmacion y la
constatacion de su reconocido prestigio
en el mercado.

. Comprobacion de gue la valoracion se ha
realizado conforme a una metodologia
generalmente aceptada.

. Realizacion de pruebas sustantivas para
contrastar la exactitud de los datos mas
relevantes suministrados por el Grupo al
valorador y que se han utilizado en la
valoracién.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia

de la informacién revelada en las cuentas
anuales consolidadas sobre este aspecto.

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

Otras cuestiones

Las cifras correspondientes al gjercicio anterior, 2023, que seé incluyen a efectos comparativos en
cada uno de los estados de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2024, no han sido

auditadas.

Otra informacion: Informe de gestiéon consolidado

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio 2024,
cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consclidadas.
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Elix Rental Housing SOCIMI 11, S.A. y sociedades dependientes

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

Sobre la base del trabajo realizado, segtn lo descrito en el parrafo antericr, la informacion que
contiene el informe de gestién consolidado concuerda cen la de las cuentas anuales consolidadas del
gjercicio 2024 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

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

Los administradores de la Sociedad dominante son responsables de formular las cuentas anuales
consolidadas adjuntas, de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera
y de los resultados consclidados del Grupo, de conformidad con €l marco normativo de informacion
financiera aplicable al Grupo en Espafa, que se identifica en la nota 3 de la memoria adjunta, y del
control intemo que consideren necesario para permitir la preparacion de cuentas anuales
consolidadas libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracién de la capacidad del Grupo para continuar

como empresa en funcignamiento, revelando, segin corresponda, las cuestiones relacionadas
con empresa en funcicnamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los citados administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, 0 bien no exista otra alternativa realista.

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

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

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

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

. Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccidn 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 incorreccién material
debida a fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya
que el fraude puede implicar colusion, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente erréneas, o la elusion del control interno.
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Elix Rental Housing SOCIMI IT, S.A. y sociedades dependientes

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

Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de fas
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 o no una incertidumbre material relacionada
con hechos o con condiciones que pueden generar dudas significativas sobre la capacidad del
Grupo para continuar como empresa en funciohamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria
sobre la correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinién medificada. Nuesfras
conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones fuiuros pueden ser la causa de que el
Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.

Evaluamos la presentacion global, 1a estruciura y el contenido de las cuentas anuales
consclidadas, incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales consoclidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.

Planificamos y ejecutamos la audiforia del Grupo para obtener evidencia suficiente y adecuada
en relacion con la informacion financiera de las entidades o de las unidades de negocio del
Grupo como base para la formacion de una opinién sobre las cuentas anuales consclidadas.
Somos responsables de la direccion, supervision y revision del trabajo realizado para los fines
de la auditoria del Grupo. Somos los (nicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

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

Entre los riesgos significativos gue han sido objeto de comunicacién a los administradores de la
Sociedad dominante, determinamos los que han side de la mayor significatividad en la auditoria de
las cuentas anuales consclidadas del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos
considerados mas significatives.

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

PricewaterhouseCoopers fiuditores, S.L. (S0242)

ey AUDITORES

%, -
FRICEWATERHOUSECOOPERS

AUDITORES, S.L.

Ignacio Rodriguez Fernandlez de Navarrete (24529)

2025 Nam. p1/25/14481
86,00 EUR

6 de mayo de 2025



ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI I, S.A. y Sociedades
Dependientes

Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion Consolidado correspondientes al
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024
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ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI ll, S.A. y sociedades dependientes

Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada correspondientes al ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2024
(Expresada en euros)

: Notas de | 54.159004 | 3111202023 (%
| la Memoria | -
OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negocios Nota 15.1 568.637 29.580
Otros ingresos de explotacién 18.507 -
Gastos de personal Nota 15.2 (87.247) | -
Sueldos, salarios y asimilados | {65.728) -
Cargas sociales | (21.519) -
Otros gastos de explotacién Nota 15.3 | (2.116.758) {797.597)
Servicios exteriores (1.447.650) (676.748)
Tributos (669.108) (106.899)
Pérdidas, deterioro y varfacion de provisiones por - {13.950)
operaciones comerciales
Amortizacion del inmovilizado {7.877) -
Otros resultados (121222 -
Resultado de explotacion (1.745.860)|  (768.017)
Ingresos financieros 11.292 5.178
De valores negociables y otros instrumentos financieros 11.282 5.178
En terceros 11.292 5178
Gastos financieros Nota 15.4 (812.812) {54.479)
Por deudas con terceros | (812.812) | (54.479)
Resultado financiero {801.520] _(49.301)
Resultado antes de impuestos (2.547.480) (817.318)
Impuestos sobre beneficios : -1
Resultado del ejercicio procedente de operaciones (2.547.480) (817.318)
continuadas | |
Resultado del ejercicio | [2.547.480) , (817.318)

{*} No auditado.

Las Notas 1 a 19 descritas en la memoria consclidada adjunta forman parte integrante de las cuentas
anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2024.



ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI ll, S.A. y sociedades dependientes

Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado correspondiente al

ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024
(Expresado en euros)

A) Estado de ingresos y gastos reconocidos consolidado correspondiente al

ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2024
(Expresado en euros)

Notas de la
Memoria

Ejercicio
2024 |

Ejercicio 2023
{*)

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y

GANANCIAS (2.547.480) |

(817.318)

Ingresos y gastos imputados directamente en el
patrimonio neto:
Por coberturas de flujos de efectivo {(Nota 10.2)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS
DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias:

Por coberturas de flujos de efectivo (Nota 10.2) |
TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y
GANANCIAS _

(2.547.480) |

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(817.318) |

(*} No auditado.

Las Notas 1 a 19 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las cuentas

anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2024.
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ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI I, S.A. y sociedades dependientes

Estado de flujos de efectivo consolidado correspondiente al ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2024
(Expresado en euros)

Notas dela | Ejercicio Ejercicio
N B Memoria | 2024 | 2023 (%
E;gig?fggEECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE | (2.452.455) (39.865)
Resultado del ejercicio antes de impuestos ' (2.547.480) {817.318})
Ajustes al resultado - -
Cambios en el capital corriente 95.025 777.453
- Deudores y otras cuentas a cobrar (556.776) (20.064)
- Acreedores y otras cuentas a pagar 1.133.657 113.791
- Otros activos y pasivos corrientes (481.856) 683.726

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién
- Pago de intereses N -

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
INVERSION (50.638.484) | (9.488.294) |
Pagos por inversiones (50.638.484) | {9.488.294)
- Inversiones Inmohiliarias (50.536.723) | (9.233.116)
- Otros activos financieros (101.761) (255.178)
Cobros por desinversiones - -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE
FINANCIACION . 54.590.778 | 10.765.525
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 30.244.942 6.361.045 |
- Ampliaciones capital 4.971.657 363.803
- Prima de emisidn 2.968.659 6.057.242
- Otras aportaciones de socios 22.844.626 -
- Autocartera (540.000) | (60.000)
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 24.345.836 4.404.480
- Deuda con entidades de crédito 24345838 4.404 480
I
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O |
EQUIVALENTES 1.499.839 1 .23366
Efective o equivalentes al comienzo del ejercicio 1.250.920 13.554
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio | 2.750.759 | 1.250.920

{*) No auditado.

Las Notas 1 a 19 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de las cuentas
anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2024,



ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI I, S.A. y sociedades dependientes
Memoria consolidada del ejercicio 2024
(Expresada en euros)

Actividad de la Empresa

Elix Rental Housing SOCIMI [, S.A. {en adelante la “Sociedad Dominante”) es una sociedad espafiola, constituida
por tiempao indefinido ef 30 de mayo de 2022 con C.I.F. A10751857 bajo la denominacion de Prilzana Investments,
S5.A.U. Posteriormente, con fecha 2 de diciembre de 2022, cambid su denominacién social por Prilzana
investments SOCIMI, S.A.U. y con fecha 28 de diciembre de 2022 cambié su denominacién social por la actual.
Su domicilio social radica en Calle Serrano 51, piso 4°, puerta derecha, 28006 de Madrid.

La Sociedad Dominante se ha acogido al régimen especial de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre. La Sociedad se acogid a
este régimen con fecha 22 de junio de 2023, fecha en la que se presentd ia correspondiente comunicacion a
Agencia Tributaria.

La Sociedad Dominante tiene por objeto social las siguientes actividades:

a) La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocién incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afadido, tal y como pueda ser modificada en
cada momento.

b) La tenencia de acciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no residentes en
territorio espariol gque tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios.

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan come objetc social principal la adguisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 28 de octubre, por la que se regulan las sociedades
andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs").

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

e) Adicionalmente, junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar ofras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen,
en su conjunte, menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada pericdo impositivo, o aquellas
que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Dada la actividad a la que se dedica la Saciedad Dominante, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos
ni provisiones y cantingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses
especificos en [a presente memoria consolidada de las cuentas anuales consolidadas, respecto a informacion de
cuestiones medioambientales.

Durante el ejercicic 2024 la Sociedad Dominante ha adquirido dos sociedades filiales:

o Con fecha 26 de febrero de 2024 |la Sociedad Dominante adquirié la totalidad del capital social de la
sociedad Prinor Atlantic, S.L., formado per 3.000 acciones de 1 eurc de valor nominal. Con misma fecha,
26 de febrero de 2024, la Sociedad decidid la modificacién de la denominacién de la filial a Elix RHS
Properties, S.L. El precio de la operacion ascendié a 3.000 euros.

e Con fecha 27 de septiembre de 2024 la Sociedad Dominante adquirié fa totalidad del capital social de la
sociedad Miloski Investments, S.L., formado por 3.000 acciones de 1 eurc de valor nominal. El precio de
la operacién ascendié a 3.000 euros.



ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI Il, S.A. y sociedades dependientes
Memoria consolidada del ejercicio 2024
(Expresada en euros)

Acuerdo Marco de Inversion v Contrato de Gestion

La Sociedad Dominante es el vehiculo de un proyecto de inversidn inicialmente regulado en virtud de un acuerdo
marco de inversion (en adelante el "Acuerdo Marco de Inversidn”) que se firmo el 28 de diciembre de 2022 entre
la Sociedad, sus accionistas, la sociedad gestora y el equipo de direccion con el propésito de definir el proyecto,
los criterios, la estrategia y regulacién de la inversién, la relacion entre accionistas y la gestion de la SOCIMI. El
principal objetivo es crear una cartera de propiedades inmobiliarias, adquiriendo edificios para reformar o
rehabilitar y posteriormente destinarlas al arrendamiento, incrementando asi la oferta disponible en el parque de
viviendas.

Con fecha 28 de diciembre de 2022 la Sociedad Dominante firmdé un contrato de gestion con Elix Advice, S.L.U.
{en adelante la “Gestora”) con el objeto de delegar la gestién ordinaria, administrativa y financiera de la Sociedad,
asi como la implementacién y desarrollo de las operaciones inmobiliarias.

Con fecha 28 de diciembre de 2022 la Sociedad Dominante firm¢ un contrato de gestion con Altamar Real Estate,
S.L.U. (en adelante, Altamar) con ef objete de llevar a cabo tareas de desarrollo e implantacién del programa, la
regulacion de las inversiones, la gestion de los accionistas y los compromisos de inversion y |a coordinacidn de la
relacion entre la Sociedad, Elix Advice, los promatores del programa y los accionistas.

Ambos acuerdos de gestion terminaran al finalizar el proyecto de inversian definido anteriormente, si bien, se han
incluido cldusulas de vencimiento anticipade, que principalmente hacen referencia a incumplimientos
contractuales que, en su caso, puedan darse. Los Administradores de la Sociedad, mantiene que no se han
producido incumplimientos contractuales al 31 de diciembre de 2024.

Operaciones realizadas en ef periodo anual terminado el 31 de diciembre de 2024

Durante el ejercicio 2024 se han producido importantes hitos conforme el plan de lanzamiento del programa de
inversion:

+ Enelmes de julio de 2024 quedé cerrado el periodo de levantamiento de capital, alcanzando un total de
compromisos de inversiones totales con accionistas de 88.156.062 euros.

* En este sentido, se han elevado a publico 4 ampliaciones de capital:

o Con fecha 23 de febrero de 2024 se elevé a publico una ampliacion de capital por un importe
total nominal de 881.889,12 euros mediante la emisién y puesta en circulacion de 44.093 nuevas
acciones ordinarias de un eurc de valor nominal cada una y una prima de emisién de 19,0006604
eurcs por accion, seglin se recoge en Acta de 14 de febrero de 2024/ Escritura ante Manuel
Richi Alberti con nim. 681 de su protocolo. La llamada de capital se habia realizado en el
gjercicio previo, concretamente en diciembre de 2023,

o  Confecha 2 de agosto de 2024 se elevé a ptiblice una ampliacion de capital por un importe total
nominal de 16.685 euros mediante la emisién y puesta en circulacion de 16.685 nuevas acciones
ordinarias de un euro de valor nominal cada una de ellas y una prima de emision de 19,001020
euros par accion, ejecutada segln se recoge en Acta de 1 de agosto de 2024 por delegacion
en Acta de 14 de febrero de 2024 / Escritura ante Manuel Richi Alberti con nim. 1.642 de su
protocolo.

o Con fecha 4 de octubre de 2024 se elevd a publico una ampliacion de capital por un importe
total nominal de 95.465 eurcs mediante la emisién y puesta en circulacion de 95.465 nuevas
acciones ordinarias de un euro de valor nominal cada una y una prima de emision de 19,9999876
euros por accion, segln se recoge en Acta de 26 de septiembre de 2024/ Escritura ante Manuel
Richi Alberti con nim. 4.108 de su protocolo.



ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI II, S.A. y sociedades dependientes
Memoria consolidada del ejercicio 2024
{(Expresada en euros)

o Con fecha 8 de noviembre de 2024 se elevé a publico una ampliacion de capital por un importe
total de 4.815.414 euros mediante la emisién y puesta en circulacién de 4.815.414 nuevas
acciones ordinarias de un euro de valor nominal cada una y sin prima de emision, ejecutada
segln se recoge en Acta de 16 de octubre de 2024 por delegacion en Acta de 28 de junio de
2024/ Escritura ante Juan José De Palacio Rodriguez con nim. 4.481 de su protocolo.

Asimismo, durante el ejercicio 2024 se han realizado ampliaciones de capital con cargo a la cuenta de
“‘Aportaciones de Socios” por un importe total de 23.166.498 euros, la Gitima de las cuales se realizé en
diciembre de 2024, y que a 31 de diciembre de 2024 estaba pendiente de desembolsar en 321.872 euros,
que fueron desembolsados durante [os primeros meses de 2025.

A 31 de diciembre de 2024, teniendo en cuenta todo lo anteriormente detallado, el importe de las llamadas
de capital hasta dicha fecha asciende a 36.942.859 euros, lo que supone el 41,91% del capital
comprometido, que asciende a 88.156.062 euros.

Durante el ejercicio 2024 se han llevado a cabo 7 nuevas adquisiciones de edificios 6 de eflos ubicados en Madrid
y 1 en Barcelona), cuyo precio de adquisicion total fue de 49.052 miles de suros {\Ver Nota 6).

Reégimen de SOCIMI

La Sociedad Dominante se encuentra regulada por ia Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre y por la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la gue se regulan las Sociedades Anonimas
Cofizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario. Dichas sociedades cuentan con un regimen fiscal especial,
teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1.

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

Obligacién de inversion.

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

Este porcentaje se caiculara sobre el balance consolidado en el caso de gue fa sociedad sea dominante
de un grupo segun ios criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de Ia obligacidn de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

Existe la opcién de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se computara
la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmision de dichos activos siempre que no se
superen los periodos maximos de reinversion establecidos.

Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas comrespondientes al; (i} arrendamiento
de los bienes inmuebles; y (i) de los dividendos procedentes de ias participaciones. Este porcentaje se
calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante de un grupo seguln
los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia
y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado1 del articulo 2 de
la Ley 11/2009,

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios {para el computo, se podra
afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las participaciones
deberan permanecer en el activo al menos tres afios.
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3. Obligacion de negociacién en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negogiacion en un
mercado regulado espafiol ¢ en cualquier otro pais que exista intercambio de informacién tributarfa. Las
acciones deberan ser nominativas.

4. Obligacion de Distribucion del resultado. La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos
los requisitos mercantiles:

* 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 Ia Ley 11/20089.

» 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 articule 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. Et
resto de estos beneficios deberén 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.

*  Almenos el 80% def resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucidn de dividendos se realice
con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido aplicado el régimen
fiscal especial, su distribucion se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

. La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion def régimen fiscal especial
establecido en esta Ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

5. Obligacién de informacion (Véanse Notas 2 y 14). Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas
anuales la informacion requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

6.  Capital minimo. El capital social minimo se establece en 5 millones de euros.

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

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen
general del Impueste sobre Sociedades a partir del propic periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar,
junto con fa cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar
el régimen general y la cucta ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos
anteriores, sin perjuicio de |os intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el lImpuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuande 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 SOCIM| estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios.
De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses
desde la fecha de distribucién del dividendo.

En relacion con el cumplimiento de los anteriores requerimientos el régirmen SOCIMI cabe mencionar lo siguiente:

De conformidad con los regimenes administrativos aplicables, durante el gjercicio 2024, el 80% de |as rentas de
alquiler proceden del arrendamiento de viviendas.

Al periodo anual terminado el 31 de diciembre de 2024 no han transcurrido los dos afios de plazo a partir de los
cuales es exigible el cumplimiento con todos los requisitos del régimen SOCIMI anteriormente detallados, al
haberse acogido la Sociedad Dominante a este régimen con fecha 22 de junio de 2023. La totalidad de las
acciones de la Sociedad estan admitidas a negociacion en el Euronext Access de Paris desde el 28 de noviembre
de 2023.
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2. Sociedades Dependientes

La consolidacion se ha realizado aplicando el método de integracion global a todas las sociedades dependientes,
que son aquellas en las que el grupo ejerce o puede ejercer, directa o indirectamente, su control, entendido como
el poder de dirigir las politicas financieras y de explotacion de una empresa para obtener beneficios economicos
de sus actividades. Esta circunstancia se manifiesta, en general, aunque no unicamente, por la titularidad, directa
o indirecta, de! 50% o mas de los derechos de voto de la Sociedad.

Los supuestos por los que se consolidan estas sociedades corresponden a las situaciones contempladas en el
art. 2 de las normas para la formulacion de cuentas anuales consolidadas (NOFCAG), que se indican a

continuacion:

1. Cuando la sociedad dominante se encuentre en relacion con otra sociedad (dependiente) en alguna de las
siguientes situaciones:

a) Que la sociedad dominante posea la mayoria de los derechos de voto.

b) Que la sociedad dominante tenga la facultad de nombrar o destituir a la mayoria de los miembros del 6rgano
de administracién.

¢) Que la sociedad dominante pueda disponer, en virtud de acuerdos celebrados con ofros socios, de la rayoria
de los derechos de voto.

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

La participacion de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los resultados de [a sociedad dependiente
consolidada se presenta bajo la denominacién “Socios externos” dentro del epigrafe “Patrimonio neto” del balance
consolidado y en “Resultado atribuido a los socios externos” dentro de la cuenta de resultados consolidadas,

respectivamente.
Varaciones en el perimetro de consolidacion-

Durante el gjercicio 2024 se han incorporado al grupo, las sociedades Elix RHS Properties, S.L. (denominacién
original Prinor Atlantic, S.L.) y Miloski Investments, S.L., mediante la adquisicién en ambos casos del 100% de sus
participaciones por un precio de adquisicion de 3.000 euros: .

e Con fecha 26 de febrero de 2024 se produjo la adquisicion por parte de la Sociedad Dominante de la
totalidad del capital social de la sociedad Prinor Atlantic, S.L., formade por 3.000 acciones de 1 euro de
valor nominal. Con misma fecha, 26 de febrero de 2024, la Sodiedad decidié la modificacién de la
denominacion de la filial a Elix RHS Properties, S.L.. El precio de la operacién ascendié a 3.000 euros.

e Con fecha 27 de septiembre de 2024 se produjo la adquisicion por parte de la Sociedad Dominante de |a
totalidad del capital social de la sociedad Miloski Investments, S.L., formado por 3.000 acciones de 1 euro
de valor nominal. El precio de [a operacién ascendio a 3.000 euros.

Estas son las primeras cuentas consolidadas del Grupo, ya que este surge por la operacion adquisicidn descrita.
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Los principales datos relacionados con la sociedad dependiente del Grupo son los siguientes:

[ Euros N .
Nombre Elix RHS Properties, S.L. Miloski Investments, S.L.
Direccidn | Calie Serrano, 51, 4° derecha, Calle Nanclares de Oca, 1-B,
Madrid Madrid
Actividad Adquisicion y promocion de Adquisicion y promocion de
bienes inmuebles de naturaleza bienes inmuebles de naturaleza
urbana para su arrendamiznto urbana para su arrendamiento
Fraccion del capital que se posee:
Directamente 100% 100%
Capital 3.000 3.000
Prima de asuncidn -
Reservas - .
Otras aportaciones 15.951.229 13.750.000
Resultados netos del periodo (632.865) (457.847)

Bases de presentacién de las cuentas anuales consoclidadas

3.1. Marco normativo de informacidn financiera aplicable a Ia Sociedad

Estas cuentas anuales consclidadas se han formulado por los Administradores de [a Sociedad de acuerdo
con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a) Caodigo de Comercio, Ley de Modificaciones Estructurales y la restante legislacién mercantil.

b} Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y el Real Decreto 1159/2010,
de 17 de septiembre, por el que se aprueban las normas para la formulacién de cuentas anuales
consolidadas y sus modificaciones posteriores siendo las dltimas las incorporadas mediante el Real
Decreto 1/2021, y sus Adaptaciones Sectoriales, en particular, la Adaptacion Sectorial del Plan General
de Contabilidad de las Empresas Inmchiliarias aprobado segin Orden del 28 de diciembre de 1994.

¢} Lasnormas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas.
d) Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

3.2. Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y
se presentan de acuerdo con el marco nermativo de informacién financiera que le resulta de aplicacion y en
particular, los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonic, de ta situacién financiera, de los resultados de la Sociedad Dominante y de los flujos de efectivo
habidos durante el correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales consolidadas, que han sido formuladas
por los Administradores de la Sociedad, se someteran a la aprobacidn por [a Junta General de Accionistas,
estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna.

En las presentes cuentas anuales consolidadas se ha omitido aquella informacién o desgloses que, no
requiriendo de detalle por su importancia cualitativa, se han considerado no materiales o que no tienen
importancia relativa de acuerdo al concepto de materialidad ¢ importancia relativa definido en el marco
conceptual del PGC 2007.
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3.3. Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han formulade
estas cuentas anuales consolidadas teniendo en consideracién la totalidad de los principios y normas
contables de aplicacion chligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales consolidadas.
No existe ningtin principic contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

3.4. Aspectos criticos de la valoracion y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han realizado estimaciones que estan
basadas en la experiencia historica y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo con las
circunstancias actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de determinados activos,
pasivos, ingresos, gastos y compromisos cuyo valor no es facilmente determinable mediante otras fuentes.
La Sociedad revisa sus estimaciones de forma continua.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre
del ejercicio 2023, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Las principales hipdtesis de future asumidas y otras fuentes relevantes de incertidumbre en las
estimaciones a la fecha de cierre, que podrian tener un efecto significativo sobre las cuentas anuales
consolidadas en el proximo ejercicio, se refieren a:

- La vida util de las inversiones inmobiliarias.

- El valor recuperable de las inversiones inmobiliarias en base a valoraciones realizadas por terceros
expertos independientes.

- La estimacion del cumplimiento de las condiciones establecidas en el régimen SOCIM! y del gasto por
Impuesto de Sociedades de acuerdo con la normativa aplicable a las sociedades del régimen SOCIMI

(Nota 15).

3.5. Comparacion de la informacion

La aplicacién de los criterios contables en los ejercicios 2024 y 2023 ha sido uniforme, no existiendo, por
tanto, operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios contables diferentes que
pudieran originar discrepancias en la interpretacién de las cifras comparativas de ambos periodos.

Las cifras que correspondientes al ejercicio anterior, 2023, que se incluyen a efectos comparatives no han
sido auditadas al ser éste el primer ejercicio en el que la Sociedad presenta cuentas anuales consolidadas

(Nota 2).

3.6. Agrupacién de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido |a informacion desagregada en las
correspondientes notas de la memaoria consolidada.

3.7. Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio finalizado al 31 de diciembre de 2024 ne se han producido cambios de criterios contables
significativos respecto a los criterios aplicados en el gjercicio previo 2023,

3.8. Situacion financiera
A 31 de diciembre de 2024 el Grupo tiene un fondo de maniobra positivo por importe de 1.731.527 euros
(frente a un fondo de maniobra positivo a 31 de diciembre de 2023 de 7 239 euros). Adicionalmente, el Grupo

posee pafrimonio neto positivo por importe de 33.471.485 eurcs, siendo el patrimonio positivo a 31 de
diciembre de 2023, por importe de 5.541.996 euros.

12



ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI Il, S.A. y sociedades dependientes
Memoria consolidada del ejercicio 2024
(Expresada en euros)

En este contexto, los Administradores de la Socitedad Dominante, han decidido formular las presentes
cuentas anuales consolidadas bajo el principio de empresa en funcionamiento, que supone la recuperacién
de los activos y la liquidacién de los pasivos por los importes y seglin la clasificacion con la que figuran
registrados en el balance consolidado adjunto.

Aplicacion del resultado

La propuesta de aplicacidn de los resultados correspondientes al ejercicic anual terminado el 31 de diciembre de
2024, formulada por los administradores y pendiente de aprobacién por la Junta General de Accionistas, asi como
el resultado del ejercicio 2023, aprobado por la Junta Generat de Accionistas el 28 de junio de 2024, son los

siguientes:

. 31/12/2024 3111212023 {*)
Base de Reparto
Resultado del jergicio o (1.456.770) 1817.318)
Total _ {1.456.770) 1817.318)
Aplicacién
A Resultados negativos de ejercicios anteriores 1.456.770) 1817.318)
Total [1.456.770] (817.318)

(*) No auditado.
4.1. Limitaciones para la distribucién de dividendos

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

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

A 31 de diciembre de 2024, al igual que en ejercicios anteriores, la Sociedad Dominante no ha repartido
dividendos.

4.2. Reparto obligatorio de dividendos

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

Normas de registro y valoracion

5.1. Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmcbiliarias del balance recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una
plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus

respectivos precios de mercado.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicion o coste de producgion, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las

hubiera.
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Los costes de ampliacion, modernizacion o mejora que representan un aumento de la productividad,
capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida Gtil de los bienes, se capitalizan como mayor coste de
los correspondientes bienes, mieniras que los gastos de conservacién y mantenimiento se cargan a la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

Para aquellas inversiones inmebiliarias que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes
de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o
correspondan a préstamos u otro tipo de financiacién ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a
la adquisicién o fabricacion del mismo. En el ejercicio 2024, no se han capitalizado gastos financieros por
dicho concepto.

La Sociedad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de los
activos entre los afios de vida atil estimada, segun el siguiente detalle:

‘Afios de
vida atil
estimada |
Construcciones 50

Mobiliario 10

Dada la estrategia de inversion del programa consistente en la compra de activos gue precisen de
actuaciones a nivel urbanistico y obra de rehabilitacion, se considera que el inicio de la amortizacion se
producird una vez concluidas aquellas actuaciones y los edificios estén en condiciones de comercializarse
en régimen de alquiler. Hasta entonces, los posibles inmuebles que se encuentren arrendados se consideran
residuales.

Los beneficios o pérdidas surgidas de la venta o retiro de un activo se determinan como la diferencia entre
su valor neto contable y su precio de venta, reconociéndose en el epigrafe de “Deterioro y resultados por
enajenaciones del inmovilizade” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

El Grupo dota las oportunas provisiones por deterioro de inversiones inmobiliarias cuando el valor neto de
realizacién es inferior al coste contabilizado. Los Administradores, a efectos de determinar el valor neto de
realizacion, utilizan las valoraciones realizadas por terceros expertos independientes. Al cierre del ejercicio
2024 dicha valoracion ha sido realizada por Savills.

La base de valoracién utilizada por el tasador experto independiente es la de valor de mercado, que se ha
efectuado siguiendo ef Red Book “RICS Valuations (Royal Institute Chartered Survevor) — Professional
Standards. Incorporating the International Valuations Standards”.

La metodologia de la valoracién realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales con inspeccion de las propiedades. Para la valoracion de ias unidades se ha
adoptado el método del descuento de flujos al tratarse de activos puestos en rentabilidad. En este sentido, la
valoracion se ha realizado en base a un descuento de flujos con los ingresos generados por las rentas del
amendamiento y los costes inherentes al mantenimiento de dichos activos (impuestos, mantenimiento), asi
como una estimacion del coste de rehabilitacion del active una vez finalizado el contrato de arrendamiento y
previo a la comercializacion de este para su venta y un valor terminal o precio de salida.

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada unc de los contratos de
amendamiento vigentes al cierre del ejercicio. Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos han sido
valorados en base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de comercializacion.

fas variables claves de diche método son la determinacion de los ingresos netos, el periodo de tiempo

durante el cual se descuentan los mismos, la aproximacién al valer que se realiza al final de cada periodo y
la tasa interna de rentabilidad objetivo utilizada para descentar los flujos de caja.
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Al 31 de diciembre de 2024, de acuerdo con el informe de valoracion realizado por el experto independiente,
la valoracién de las inversiones inmobiliarias no presenta indicios de deterioro, siendo el valor de mercado
del activo ya adquirido de 66.836 miles de euros. A 31 de diciembre de 2024, por tanto, no se han registrado
deterioros en la sociedad. En este sentido, una eventual disminucion def 10% de las valoraciones, no
supendria un registro de un deterioro alguno de valor al cierre del periodo.

5.2. Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de estos
se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la
propiedad del activo objeto del contrato. Los demds arrendamientos se clasifican como arrendamientos
operativos.

Al 31 de diciembre de 2024, la totalidad de los arrendamientos de que dispone la Sociedad se consideran
operativos.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan a la cuenia de
pérdidas y ganancias en el efercicic en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se presenta en e! balance conforme a su naturaleza,
incrementado por el importe de los costes del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen
como gasto en el plazo del contrato, aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los
ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard como un
cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del active arrendado.

5.3. Instrumentos financieros
5.3.1. Actives financieros a coste amortizado

Se incluyen en esta categoria aquellos activos financieros, incluso los admitidos a negociacién en un
mercado organizado, en los que la Sociedad mantiene [a inversién con el objetive de percibir los flujos de
efectivo derivados de la ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiere 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 e interés sobre el importe del
principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinario o comun, sin
perjuicio de que la operacion esté acordada a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

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

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

b) Créditos por operaciones no comerciales: son aguellos activos financieros que, no siendo instrumentos de

patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de cuantia determinada o
determinable, que proceden de operaciones de préstamo o crédito concedidos por la empresa.

Valoracion inicial

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

15



ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI II, S.A. y sociedades dependientes
Memoria consolidada del ejercicio 2024
(Expresada en euros)

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

Valoracién posterior

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

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

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

Deterioro def valor

Se efectlan las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre que existe evidencia
objetiva de que el valor de un activo financiero, o de un grupo de activos financieros con similares
caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno 0 més 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.

Con caracter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre su
valor en libros v 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
efective calculado en &l momento de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de interés
variable, se emplea el tipo de interés efectivo que corresponde a la fecha de cierre de las cuentas anuales
consolidadas de acuerdo con las condiciones contractuales.

Las correcciones de valor por deterioro, asi como su reversiéon cuando el importe de dicha pérdida
disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior, se reconocen como un gasto ¢ 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.

5.3.2. Pasivos financieros a coste amortizado

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

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

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

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

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

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

Valoracion postenor.

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

No obstante, los débitos con vencimiento no superior a un afic que, se valoren inicialmente por su valor
nominal, continllan valorandose por dicho importe.

5.4. Impuesto sobre beneficios
Régimen general

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 el Grupo satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales
del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deduccicnes 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 imperte del impuesto corriente.

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

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

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere probable
gue 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.

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evallan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos
son objeto de reconocimientc en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios
fiscales futuros.
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Régimen SOCIMI

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y por la
Ley 11/2021 de 9 de julio, por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por la
aplicacion del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributaran a un tipo de gravamen del 0% en &l
Impuesto de Sociedades. La modificacion en la Ley 11/2021 grava con un 15% los beneficios no distribuidos
a través de dividendos, circunstancia que no es de aplicacién para la Sociedad en el gjercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021. En el caso de generarse bases imponibles negativas no serad de aplicacion el
articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultaréd de
aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, lIl y |V de dicha norma.
En todo lo demés no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacidn supletoriamente lo establecido en la Ley
2712014, del Impuesto sobre Sociedades.

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

Lo dispuesto en el parrafo anterior no resultara de aplicacion cuando el accionista gue percibe el dividendo
sea una entidad a la que resulte de aplicacion esta Ley.

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

Al 31 de diciembre de 2024, los Administradores manifiestan que no existe incumplimiento de requisitos de
Régimen SOCIMI, al ne haber transcurrido los dos afios de plazo desde [a solicitud de acogimiento al mismo,
a partir de los cuales es exigible el cumplimiento de Régimen Socimi. En cualguier caso, los Administradores
de la Sociedad Dominante monitorizan de forma periodica el cumplimiento de las condiciones establecidas
en el mencionado régimen fiscal.

5.5. Efectivo y otros medios equivalentes

5.6.

En este epigrafe del balance se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias y 105 depésitos y
adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos {os siguientes requisitos:

- Son convertibles en efectivo.
- En el momento de su adquisicidn su vencimiento no era superior a tres meses.
- No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

- Forman parte de la politica de gestién normal de tesoreria de la Sociedad.
Patrimonio Neto

El capital social esta representado por acciones ordinarias.

En el caso de adquisicidon de acciones propias de la Sociedad Dominante, la contraprestacion pagada,
incluido cualquier coste incremental directamente atribuible, se deduce del patrimonio neto hasta su
cancelacion, emision de nuevo o enajenacidén. Cuando estas acciones se venden o se vuelven a emitir
posteriormente, cualquier importe recibido, netc de cualquier coste incremental de la transaccién
directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.
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5.7. Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacién que con caracter general
se considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion o realizacion se
espera que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea
superior al afo y el efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los actives que no cumplen estos requisitos
se califican como no corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los pasivos financieros
mantenidos para negediar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea
superior al afo y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincion se producira en el corto
plazo. En caso contrario, se clasifican como no corrientes.

5.8. Moneda funcional

La informacién de esta memoria consolidada se presenta en euros por ser ésta la moneda del entorno
econdmico principal en el que opera el Grupo.

5.9. Provisiones y contingencias
Los Administradores del Grupo en la formulacion de las cuentas anuales consolidadas diferencia entre:

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

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

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

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

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

5.10. Transacciones con vinculadas
La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicicnalmente, los precios
de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administraderes de la Sociedad
consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de

consideracion en el futuro.

5.11. Ingresos y gastos
Los ingresos se registran por el valor razonable de la contraprestacion a recibir y representan tos importes a

cobrar por los servicios prestados en el curso ordinario de las actividades de la Sociedad, menos
devoluciones, rebajas, descuentos y el impuesto sobre el valor anadido.
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Prestacion de servicios por arrendamiento

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

Para aplicar el anterior principic fundamental, se han de seguir [as siguientes etapas sucesivas:

Identificar los contratos con clientes;

ldentificar las obligaciones a cumplir;

Determinar el precio ¢ la contraprestacion de la transaccion del contrato;

Asignar el precio de la fransaccidon entre las obligaciones a cumplir, y

Reconocer los ingresos cuando (o en a medida que} la entidad satisfaga cada obligacion comprometida.

La Scciedad presta servicios de alquiler. De acuerdo con el analisis realizado por la Sociedad, la totalidad
de los ingresos proceden de los alquileres de los inmuebles gue se encuentran registrades en el epigrafe
“Inversiones inmobiliarias™ bajo |a clasificacion de arrendamientos operativos. Dichos ingresos se reconocen
en funcién de su devengo y el cumplimiento de la obligacién de uso, distribuyéndose linealmente los
beneficios en concepto de incentivos y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

Los costes relacionados con cada una de las cuctas de arrendamiento, incluida la baja por deterioro, se
reconecen como gasto.

5.12. Activos y pasivos medicambientales

Los activos medioambientales se consideran activos utilizados de forma duradera en la actividad del Grupo,
cuya finalidad principal es la minimizacion del impacto medioambiental y la proteccién y mejora del medio
ambiente, incluyendo {a reduccién o eliminacién de la contaminacion futura.

Dadas las actividades que el Grupe desarrolla actualmente, no registra pasivos, gastos, activos, provisiones
ni contingencias de caracter medioambiental que puedan ser materiales para su patrimonio neto, situacién
financiera o resultados.

Los Administradores del Grupo estiman que no existen contingencias significativas relacionadas con la

protecciéon y mejora del medio ambiente, no considerando necesario registrar dotacién alguna a la provisién
de riesgos y gastos de caracter medioambiental a 31 de diciembre de 2024 y 2023.

Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacién para el gjercicio finalizado el 31 de diciembre de
2024 y 2023, asi como la informacion mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2024

Euros
311212023 () ;Do?a:::z ! i Traspasos 31/12/2024

Terrenos y construcciones:

Inversiones en Terrenos 5.777.520 39.086.636 44 864.156
Inversiones en Construcciones 1.643.774 13.261.909 14.905.683
Anticipos a proveedores 1.811.822 (1.811.822) -
Amortizacion acumulada - -
Total 9.233.116 52.348.545 {1.811.822) 59.769.839

(*) No auditado.
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Ejercicio 2023

Euros
Traspasos {*) 311212023 (%)

Altas /

31/12/2022 (*) ' (Dotaciones) (*

Terrenos y construcciones:

Inversiones en Terrenos - 5.777.520 - 5.777.520
Inversiones en Construcciones - 1.643.774 - 1.643.774
Anticipos a proveedores - 1.811.822 - 1.811.822
Amortizacion acumulada - - - -
Total - 9.233.116 - 9.233.116

(*) No auditado.

Las inversiones inmobiliarias del Grupo se corresponden con inmuebles destinados a su rehabilitacion y posterior
explotaciéon en régimen de alquiler.

Las altas habidas durante el ejercicio 2024 corresponden a:

- Inversiones realizadas en el edificio ubicado en Madrid, adquirido en el ejercicio previo 2023.

- Adquisiciones realizadas en nuevos edificios, 6 de ellos ubicados en Madrid y 1 en Barcelona, cuyo precio
de adquisicion total fue de 49.052 miles de euros, asi como gastos asociados a dichas adquisiciones e
inversiones realizadas en los mismos.

Al cierre de! ejercicio 2023, el Grupo contaba con compromisos firmes para la realizacion de nuevas inversiones
correspondientes inmuebles en arras per importe de 1.811 miles de euros, cuya adquisicien se produjo durante
2024, no manteniendo por tanto saldo en Anticipos a proveedores a 31 de diciembre de 2024.

A la fecha de cierre del ejercicio, la Sociedad no ha iniciado la amortizacién del inmueble de su propiedad, al
encontrarse este alin en fase de desarrollo conforme al plan de negocio previsio, que contempla su rehabilitacién.
A 31 de diciembre de 2024, por tanto, no existen inversicnes inmobiliarias totalmente amortizadas.

La informacion correspondiente a los ingresos y gastos operacionales generados por las inversiones inmobiliarias
es la siguiente:

[ - B a 31 diciembre 2024 |

| Ingresos por arrendamiento 559.031 |

| Gastos para la explotacién gue surgen de inversiones inmobiliarias que generan 4773359

! ingresos por arrendamiento — =1
Gasfos para la explotacion que surgen de inversiones inmobiliarias que no generan 1.354.051

| inaresos por arrendamiento =

Al cierre del ejercicio 2024 la Sociedad cuenta con activos por valor de coste de 26.767 miles de euros con carga
hipotecaria por contratos de financiacion u otros por importe de 30.013 miles de euros (nota 11). Los préstamos
asociados han devengado gasto por intereses por importe de 581 miles de euros registrados dentro del saldo del
epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias “Gastos financieros”.

Al cierre del ejercicio 2024 no existe ningln tipo de restriccion para la realizacién de nuevas inversiones
inmobiliarias ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacion con los recursos

obtenidos de una posible enajenacion.
La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los

diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre del ejercicio 2023 no existe déficit de cobertura
alguno relacionado con dichos riesgos.
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Pérdida por deterioro:

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

Cuando el valor de mercado de un bien o cualguier 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 depreciacién sea reversible.

El valor de mercado de los inmuebles ha sido determinado sobre la base de valoracion llevada a cabo por expertos
valoradores independientes. Durante el ejercicio 2024 y 2023 se ha realizado la valoracién del inmueble propiedad
de la Sociedad. La dltima de dichas valoraciones se ha realizado con fecha 31 de diciembre de 2024 y su valor de
mercado era superior a su valor neto contable.

. Arrendamientos

En su posicién como arrendatario, al 31 de diciembre de 2024, la mayoria de los arrendamientos operativos que
la Sociedad tienen contratados son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria, de un mes.

Arrendamientos operativos cuotas minimas | T — | Euros |
. 1 31122024 | 3111212023 [*) :

Menos de un afo = | 41442 | 67.735
63.691 |

| Entre uno y cinco afios
' Mas de cinco afios

9.019

‘ 282369 |

(*) No auditado.

Al cierre del ejercicio 2024, |a Sociedad mantenia 134.606 euros como importes recibidos de los inquilinos en
concepto de fianzas exigidas y depasitos en garantia (Nota 11).

Activos financieros

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” al 31 de diciembre de 2024 es el
siguiente;

Ejercicio 2024

Euros _|

Créditos a . Otros activos Total no

terceros Fianzas financieros corriente
Activos financieros a coste amortizado 266.459 90.480 - 356.939
Saldo a 31 de diciembre de 2024 266.459 90.480 - 356,939

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” al 31 de diciembre de 2023 es el
siguiente:

Ejercicio 2023

Euros

Total no

Créditos a
terceros {*)

Fianzas (*)

Otros activos
financieros {*)

corriente (*)

Activos financieros a coste amortizado

2556.178

255.178

| Saldo a 31 de diciembre de 2023

255.178

255.178

(*) No auditado.
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Con fecha 17 de julic de 2023 se formalizé contrato de crédifo a largo plazo con uno de los accionistas y
gestores de la Sociedad por importe de 250,000 euros y vencimiento en julio de 2025 mediante amortizacion
con pago a vencimiento, formalizandose postericrmente ampliacion por un plazo de 2 afios (hasta julio de
2027} e incluyendo amortizacidn parcial en julio de 2026 (100.000 euros) y resto de principal a vencimiento.
Formando parte del saldo se encuentran 16.459 euros correspondientes a los intereses devengados desde la
fecha de formalizacion anteriormente indicada, también pagaderos a vencimiento y registrados en la cuenta
de pérdidas y ganancias en el epigrafe “Ingresos financieros”.

Adicionalmente el Grupo mantiene fianzas por importe de 80.480 euros a 31 de diciembre de 2024.

El saldo de las cuentas del epigrafe "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” al 31 de diciembre de
2024 es el siguiente:

Ejercicio 2024

Euros
Clientes por Deudores varios Total
| ventas
Activos financieros a coste amortizado 98.199 427 .466 525.665
| Saldo a 31 de diciembre de 2024 98.199 427.466 525.665 |

A 31 de diciembre de 2024 el saldo de clientes por ventas es de 98.199 euros y se corresponde integramente
con saldo de arrendamientos pendientes de cobro al cierre del gjercicio.

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar” al 31 de diciembre de
2023 es el siguiente:

Ejercicio 2023

| Euros
Clientes p*or Deudores varios (*) Total {*)
ventas (*)
| Activos financieros a coste amortizado - 9.305 9.305
| Saldo a 31 de diciembre de 2023 - 9305 9.305

(*) No auditado.

9. Efectiveo y otros activos liguidos eauivalentes

El detalle del efectivo y otros activos liguidos equivalentes a 31 de diciembre de 2024 y 2023 es el siguiente:

31/12/2024 | 3111212023 () |
Tesoreria ! 2.750.759 | 1.250.920 |
Total efectivo y otros activos liquidos equivalentes 2.750.759 | 1.250.920 |

{*) No auditado.

La sociedad mantiene caja restringida por importe de 2.124.558 euros a 31 de diciembre de 2024 (frente a los
600.000 euros que mantenia a 31 de diciembre de 2023) en garantia los préstamos préstamo hipotecarios
descritos en la nota 10.
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Pasivos financieros a coste amortizado

l.argo plazo:

El saldo de las cuenitas del epigrafe "Deudas a largo” al cierre del gjercicic 2024 es el siguiente:

|
Instrumentos financieros a largo plazo

TOTAL
Deudas con Oftros pasivos
entidades crédito financieros
Ejercicio 2024
Pasivos a coste amartizado ‘ 28.484.241 134.606 | 28.618.847 |
| TOTAL 28.484.241 | 134.606 | 28.618.847 |

El saldo de “Deudas con entidades de crédito” incluye 28.912.900 euros de deuda por el principal de los préstamos
hipotecarios en vigor y 428.659 euros de gastos de formalizacion de dicha deXuda. El Grupo cuenta con 8
préstamos hipotecarios, cada uno de ellos scbre un activo de los edificios de su propiedad. La formalizacion de
uno de los contratos se produjo en 2023 y el resto durante el gjercicio 2024, por un disponible de 44.162.900
euros, y a precios de mercado.

Los 134.806 euros de “Otros pasivos financieros” se corresponden con las fianzas recibidas de clientes por
arrendamiento de vivienda (nota 5).

El saldo de las cuentas del epigrafe "Deudas a largo” al cierre del ejercicio 2023 es el siguiente:

Instrumentos financieros a largo plazo
Deudas con . | "
entidades crédito g;;onsc%izgc(’; TOTAL ()
| Ejercicio 2023 | B !
| Pasivos a coste amortizado | 3.950.597 2.940 | 3.9563.537
TOTAL 3.950.597 2.940 | 3.953.537

(*} No auditado.

El saldo de “Deudas con entidades de crédito” incluye 4.000.000 de deuda por el principal del préstamo hipotecario
descrito en la nota 9.1. y 49.403 euros de gastes de formalizacion de dicha deuda. Los 2.940 euros de “Otros
pasivos financieros” se corresponden con las fianzas recibidas de clientes por arrendamiento de vivienda (nota 5).

Corto plazo:

El saldo de las cuentas del epigrafe "Deudas a corto plazo” y "Acreedores comerciales y ofras cuentas a pagar” al
cierre del ejercicio 2024 y 2023 es el siguiente:

| a Instrumenfos financieros a corto plazo
D:;?:: d‘:;n Otros pasivos Acreedores TOTAL
Ejercicio 2024 crédito financieros koo |
Pasivos a coste amortizado 266.075 67.264 1.233.732 1.567.071 |
TOTAL | 266075 2~ 67.264| 1.233.732 | 1.567.071 |
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Instrumentos financieros a corto plazo

D:::It?:: d?ezn Oftros pasivos Acreedores TOTAL {*)
| Ejercicio 2023 | crédito(+) | financieros (") | varios (*) |
| Pasivos a coste amortizado i 453.883 | 680.786 | 126.884 1.261.553 |
| TOTAL J_ 453.883 | 680.786 126.884 1.261.553 |

(*) No auditado.

A cierre del gjercicio 2024 la Sociedad mantiene sin disponer la péliza de crédito en vigor, y cuenta con intereses
pendientes de pago a entidades de crédito por importe de 32.766 euros. Por el contrario, en el ejercicio previo, a
31 de diciembre de 2023, el saldo con entidades de crédito ascendia a 453.883 euros, correspondiéndose con el
saldo de la poliza de crédito al cierre del ejercicio por importe de 403.001 euros y con el saldo por intereses
devengados 50.882 euros pendientes de pago al cierre del ejercicio correspondientes al préstamo hipotecario
(41.714 euros) y a los intereses devengados de la poliza de crédito (9.168 euros).

La partida de “Otros pasivos financieros” corresponde con el exceso de importe desembolsado por inversores en
respuesta a la solicitud de aportacion de capital realizada por la Sociedad en diciembre de 2024,

10.1 Clasificacion por vencimientos

El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte del total de pasivos financieros al 31 de diciembre de
2024 es el siguiente:

Ejercicio 2024
Pasivos financieros 2025 2026 2027 2028y
) posteriores
32‘;%35 con entidades de 266.075 1.600.859 1.739.923 25.143 459
Otros pasivos financieros 67.264 - - 134.606
Acreedores varios 1.233.732 - - =
TOTAL 1.567.071 1.600.859 1.739.923 25.278.065

Patrimonio neto y fondos nropios

11.1. Capital social

La Sociedad Dominante se constituyd el 30 de mayo de 2022 con un capital social de 60.000 euros,
representados por 60.000 acciones de un euro de valor nominal cada una, numeradas correlativamente de la
1 a la 680.000, ambas inclusive, totalmente suscritas y desembolsadas en un 25%. El accionista (inico en dicho
momento aprobo con fecha 26 de junic de 2023, desembolsar el 75% del capital social pendiente. Asimismo,
durante el gjercicio 2023 se han llevado a cabo las siguientes operaciones de ampliacién de capital:

» Con fecha 26 de junio de 2023, el accionista Unico de la Sociedad Dominante aprobd una nueva
ampliacidén de capital mediante aportacién dineraria por importe de 2.046.385,11 euros, mediante la
emisién de 102.318 nuevas acciones ordinarias, y con una prima de emision de 198,00 euros por accion.
Dicha ampliacion de capital fue registrada en el Registro Mercantil de Madrid el dia 27 de julio de 2023,

+ Con fecha 29 de julio de 2023 el Consejo de Administracion, en virtud del acuerdo de delegacion del
accionista Unico ejecutd parcialmente la ampliacién de capital - acordada mediante acuerdo de accionista
Unico de 26 de junio de 2023 - que posteriormente se formalizé mediante escritura ante el notario de
Madrid, D. Antonio Morenés Giles el 20 de octubre con numero de protocolo 1.281, con aportacion
dineraria por importe total de 829.656 69 euros, mediante la emision de 41.483 nuevas acciones de valor
nominal 1,00 euro y 19,00 euros de prima de emisidn por accién. El total de capital y prima de emisién
ampliado ha sido de 41.483 euros y 788.173,69 euros, respectivamente.
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» Confecha 16 de octubre de 2023 el Consejo de Administracion por acuerdo de delegacion del accionista
lnico ejecutd parcialmente la ampliacién de capital - acordada mediante acuerdo de accionista Unico de
26 de junio de 2023 - que posteriormente se formalizé mediante escritura ante el notario de Madrid, D.
Antonio Morenés Giles el 20 de octubre y numero de protocolo 1.281, mediante aportacién de dineraria
por importe total de 3.500.000 euros, con emision de 175.002 nuevas acciones de valor nominal 1,00
euro y 19,00 euros de prima de emisién por accion. El total de capital y prima de emision ampliado ha
sido de 175.002 euros y 3.324.998,00 eurcs, respectivamente.

Durante el gjercicio 2024 se han llevado a cabo [as siguientes operaciones de ampliacién de capital:

» Confecha 23 de febrero de 2024 se elevo a publico una ampliacién de capital por un importe total nominal
de 881.889,12 euros mediante la emisidn y puesta en circulacion de 44.093 nuevas acciones ordinarias
de un euro de valor nominal cada una y una prima de emisién de 19,0006604 euros por accion, segln
se recoge en Acta de 14 de febrero de 2024/ Escritura ante Manuel Richi Alberti con nim. 681 de su
protocolo. La llamada de capital se habia realizado en el ejercicio previo, concretamente en diciembre de
2023.

e Con fecha 2 de agosto de 2024 se elevd a publico una ampliacién de capital por un importe total nominal
de 16.685 euros mediante la emision y puesta en circulacién de 16.685 nuevas acciones ordinarias de
un euro de valor nominal cada una de ellas y una prima de emision de 19,001020 euros por accion,
ejecutada segun se recoge en Acta de 1 de agosto de 2024 por delegacion en Acta de 14 de febrero de
2024 / Escritura ante Manuel Richi Alberti con nim. 1.642 de su protocolo.

» Con fecha 4 de octubre de 2024 se elevo a pablico una ampliacion de capital por un importe total nominal
de 95.465 euros mediante la emision y puesta en circulacion de 95.465 nuevas acciones ordinarias de
un eurc de valor nominal cada una y una prima de emision de 19,9999876 euros por accion, segln se
recoge en Acta de 26 de septiembre de 2024/ Escritura ante Manuel Richi Alberti con nim. 4.108 de su
protocolo.

¢ Con fecha 8 de noviembre de 2024 se elevo a pablico una ampliacion de capital por un importe total de
4.815.414 euros mediante la emision y puesta en circulacion de 4.815.414 nuevas acciones ordinarias
de un euro de valor nominal cada una y sin prima de emisidn, ejecutada segln se recoge en Acta de 16
de octubre de 2024 por delegacion en Acta de 28 de junio de 2024/ Escritura ante Juan José De Palacio
Rodriguez con nim. 4.481 de su protocolo.

Asimismo, durante el ejercicic 2024 se han realizado aportaciones de capital con cargo a la cuenta de
“Aportaciones de Socios” por un importe total de 23.166.498 euros, la dltima de las cuales se realizd en
diciembre de 2024, y que a 31 de diciembre de 2024 estaba pendiente de desembolsar en 321.872 euros, que
fueron desembolsados durante los primeros meses de 2025.

A 31 de diciembre de 2024 la Sociedad ha cerrado el ejercicio con un capital social de 5.350.460 euros.

Las acciones de la Sociedad cotizan en bolsa al 31 de diciembre de 2024 en Euronext Paris en el segmento
Access (nota 1).

A fecha 31 de diciembre de 2024 ningtin accionista mantiene una participacion significativa (igual o superior al
10%) en la Sociedad.
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11.2. Reserva legal y otras reservas

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la sociedad debe destinar una cifra igual al 10% del beneficio
del ejercicic a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal
s6lo podra utilizarse para aumentar el capital social en la parte de su saldo que exceda el 10% del capital ya
aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social,
esta reserva sélo podra destinarse a la compensacion de pérdidas siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

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

Al 31 de diciembre de 2024, la reserva legal minima no se encuentra constituida.

11.3. Limitaciones a la distribucion de dividendos

Dada su condicion de SOCIMI, y tal y como esta recogido en el articulo 38 de sus estatutos sociales, la
Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio de conformidad con lo
previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de actubre, modificada por |a ley 16/2012, de 27 de diciembre
y por la Ley 11/2021 de @ de julio, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliaric (SOCIMI).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, solo podran repartirse dividendos con
cargo al beneficio del ejercicio, 0 a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no es o, a
consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados
directamente al patrimonio neto no podran ser objeto de distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas
de ejercicios anteriores gue hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sociedad fuera inferior a la cifra
del capital social, el beneficio se destinara a la compensacién de estas pérdidas.

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, la Sociedad no ha repartido dividendos.

11.4. Acciones propias

En relacién a las acciones propias o de la sociedad dominante en poder de |a Sociedad, o de un tercero que
obre por cuenta de esta, se indica:

31 de diciembre de 2024

Precio Medio Precio Medio
de Coste total de Importe Total
Coste de | Adquisicidn de Enajenacién de las
N° de adquisicion | {Euros por | Adquisicién | (Euros por | Enajenacion
| Acciones (Euros) Accién) | [Euros) Accion) es (Euros) |
Acciones propias 600.000 600.000 1 600.000 - -
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31 de diciembre de 2023 (*)

Acciones propias

Precio Medio| Precio Medio
de Coste total de importe Total
Costede | Adquisicion de Enajenacion de las
N° de adquisicion | (Euros por | Adquisicién | (Euros por | Enajenacion
N Acciohes (Euros) Accion) (Euros) Accion) es (Euros)
60.000 60.000 1 60.000 - -

{*) No auditado.

Esta autocartera esta gesfionada por Renta 4, proveedor de liquidez de la Compaifiia.

12. Provisiones y contingencias

A 31 de diciembre de 2024 |la Sociedad no es conocedor de contingencias o litigios que se encuentren en curso
que pudieran tener impacto significativo alguno en las cuentas anuales consolidadas adjuntas (sin cambios
respecto ejercicic anterior).

13. Gestidn del riesgo financiero

13.1

Factores de riesgo financiero

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

a)

Riesgo de mercado

Riesgo de tipo de cambio

La Sociedad opera en el ambito nacional y toda su operacion la realiza en euros. Por tanto, su moneda
funcional, no esta expuesta a riesgo de tipo de cambio por operaciones con menedas extranjeras. El
riesgo de tipo de cambio surge de transacciones comerciales futuras, activos y pasivos reconocidos e
inversiones netas en operaciones en el extranjero que la Scciedad no realiza.

Riesgo de precio

Debido a la ausencia de instrumentos financieros cotizados registrados en su balance, la Sociedad no
estd expuesta de forma significativa al riesgo del precio de los titulos de capital.

Riesgo de tipo de interés en los flujos de efectivo y en el valor razonable

El riesgo de tipo de interés de la Sociedad surge de la deuda financiera. Los préstamos emitidos a tipos
variables exponen a la Sociedad a riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo, que esta parcialmente
compensado por el efectivo mantenido a tipos variables. Los préstamos a tipo de interés fijo exponen a
la Saciedad a riesgos de tipo de interés sobre el valor razonable.

b} 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 contraciuales. La Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de
crédito. Asimismo, la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras
de elevado nivel crediticio.
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c) Riesgo de liquidez

Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas
a sus pasivoes financieros gue son liguidados mediante |la entrega de efectivo o de otros activos financieros.
La Sociedad lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, endeudandose tinicamente con
entidades financieras de elevado nivel crediticio.

Con el fin de asegurar la liguidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, la Sociedad dispene de |a tescreria que muestra su balance. Adicionalmente, esta previsto que la
Sociedad haga llamadas de capital a los inversores con carta de compromiso de inversién formalizada previo
a la adquisicion de nuevas inversiones.

12.2. Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores

A continuacion, se detalla la informacién requerida por la Disposicidén 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
consolidada de las cuentas anuales consolidadas en relacion con el periodo medio de pago a proveedores en

operaciones comerciales.

| 2024 i 2023 ()
! Dias _ Dias
Periodo medio de pago a proveedores 17 4

| Ratic de operaciog pagadas B B [ 17 [ 3 '
""Ratio de operaciones pendientes de pago 13| 18 ‘
— Importe Tmporte
Total pagos realizados | 49.749.057 8.193.683 ‘
| Total pagos pendientes a | 103123 129.318 '

(* No auditado.

De acuerdo a la nueva normativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre,

adicionalmente a la informacidn anterior, se indica la siguiente informacién:

Ndmero {unidades) 2024 2023 (%)

Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo Iegaﬁe pago a 1 1_23 184
proveedores ’
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 7% 89%

Volumen {miles de euros) 2024 2023
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de pago a
proveedores 45.104 8.112
Porcentaje sobre el total de facturas de proveedores 93% 99%

(*} No auditado.

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura
hasta el pago material de la operacién segln se desprende de la Resolucidn del Instituto de Contabilidad y

Auditoria de Cuentas mencionado anteriormente.
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El ratic de operaciones pagadas se calcula como el cociente formade en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el ndmero de dias de pago (dias naturales
transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el page material de la operacién) vy, en el
denominador, el importe total de pagos realizados.

Dicho "Periodo medio de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el
sumatorio del ratio de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados méas el ratio de
operaciones pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominador, por el importe
total de pagos realizados y los pagos pendientes.

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

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

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

14. Administraciones Plblicas y situacién fiscal

14.1. Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de fos saldos corrientes con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2023 y 2022
es el siguiente:

Euros = Euros
311212024 1 31/12/2023 (*)
Saldo
.Sflldo deudor acreedor | Saldo d_eudor Saldo airefdorl
Hacienda Publica deudora por IVA 52.136 - 11.720 -
Hacienda Pablica acreedora per IRPF | = 29962 = ] 3.153
Total 52,136 29.962 | 11.720 3.153

(*) No auditado.

La Sociedad esta sujeta a! Impuesto sobre el Valor Afadide (IVA) en el desarrollo de su actividad de
arrendamiento de inmuebles urbanos. No obstante, determinadas operaciones, como el arrendamiento de
viviendas, se encuentran exentas de dicho impuesto, lo que obliga a la Sociedad a aplicar el régimen de
prorrata conforme a lo establecido en los articulos 102 y siguientes de la Ley 37/1992, de 28 de diciembre,
del Impuesto sobre el Valor Afiadido. En consecuencia, la deduccién del IVA soportado en las adquisiciones
de bienes y servicios se ve limitada en funcién del porcentaje de afectacion a operaciones sujetas y no
exentas. En el caso de gastos generales no vinculados a una actividad especifica, la Sociedad opta por la
aplicacion de la prorrata especial del IVA, siendo el porcentaje de IVA no deducible en sus actividades sujetas
del 8% en el caso de Elix Rental Housing Socimi I, S.A., del 6% en el caso de Elix RHS Properties, S.L., y
del 11% en el caso de Miloski Investments, S.L. (régimen general sin prorrata en ejercicio anterior).

14.2. Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal.

La conciliacion entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades en el ejercicio
2024 y 2023 es la siguiente:
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Ejercicio 2024

Concepto

| Resultado contable antes de impuestos

Diferencias permanentes:
Diferencias temporales:
Base imponible fiscal

Ejercicio 2023

Concepto

Resultado contable antes de impuestos

Diferencias permanentes:
Diferencias temporales:
Base imponible fiscal

(*) No auditado.

- Euros |

Aumentos Disminuciones Total .

- (2.547.480)

. - [ (2.547.480)
Euros

| Aumentos (*) | Dlsmlr;:;cmnes Total (*)

: = —
! (817.318)
|

|
- i | - (817.318)

14.3. Conciliacién entre Resultado contable y gasto por impuesto sobre sociedades

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econdmico contable, obtenido por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto. La conciliacion entre los ingresos y gastos del
ejercicio 2024 y 2023, y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Ejercicio 2024

Euros - _|
| Aumentos | Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos | ~ (2.547.480)
Diferencias permanenies - -
| Diferencias temporales - -
| Base imponible fiscal | (2.547.480) |
{ Cuota al 25% | - -
Total ingreso / (gasto) reconocido en la .
| cuenta de pérdidas y ganancias
Ejercicio 2023
- ==——= = Euros 3 1
Aun‘::]ntos D|sm|rE:|.c|ones | Total (*)
'Resultado contable antes de impuestos (817.318) |
Diferencias permanentes - | -
Diferencias temporales - [ - ] | - 1
Base imponible fiscal i (817.318) |

Cuota al 25%

Total ingreso / (gasto) reconocido en la
cuenta de pérdidas y ganancias

(*) No auditado.
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14.4. Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece [a legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
gue las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del gjercicio 2024 el Grupo tiene abiertos a inspeccion todos
los impuestos que le son de aplicacion desde su constitucion. Los Administraderes consideran que se han
practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, ain en caso de gue
surgieran discrepancias en la interpretacion de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera
significativa a las cuentas anuales consclidadas adjuntas.

La sociedad ha generado bases imponibles negativas en los Ultimos ejercicios:

[ Euros
| L 20230 | 2024 | Total B
| Bases Imponibles Negativas (834.047)| = {2.547.480)| 13.381.527) |

(*) No auditado.

Ingresos y gastos

15.1. Importe neto de la cifra de nagocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2024 y 2023, distribuida
por categorias de actividades, es la siguiente:

L [ Euros
Actividades — 2024 | 2023 %)
Locales comerciales 28.679 | 1.747
Edificios residenciales 530.352 27.833
Prestacion de servicios - - ! ~ 9.606 -
| Total [ 568.637 | 29.580

{*) No auditado.

Los ingresos por arrendamiento se han realizado en su totalidad en el territorio espariol.

15.2 Gasto de personal

E! Grupo cuenta con un empleado a 31 de diciembre de 2024. En 2023 el Grupo no contaba con personal
propio.

o 1 Euros
Actividades = 2024 T 200309
I
Sueldos salarios y asimilados 65.728 -
Cargas sociales - - 21.519 -
Total 87.247 -

(") No auditado.

El nimero medio de empleados en el curse del ejercicio por las sociedades incluidas por integracion global en
ta consolidacion, distribuido por categorias es el siguiente:

.. Euros
Actividades — 5024 1 200309
I
Mandos intermedios y otros profesionales cualificados 1,71 -
I 1 o .
| Total 1,71 -
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El nimero medio de empleados en el curso del ejercicio por las sociedades incluidas por integracién global en
la consolidacidn, distribuido por sexos:

= == | ___Euros |
| _ Actividades ! 2024 20230
Mujeres 0.67 !
Hombres 1.04 I
| Total — 471 |

15.3. Otros gastos de explotacién

Los epigrafes "Servicios exteriores" y “Tributos” de la cuenta de pérdidas Y ganancias de los ejercicios 2024 y
2023 adjunta presenta la siguiente composicion:

Euros
2024 2023 ()
Reparaciones y mantenimiento 26.948 400
Servicios de profesionales independientes 1.229.214 664.132
Primas de seguros 30.859 6.654
Servicios bancarios y similares 2.914 676
Publicidad y propaganda 49.500 2.825
Suministros 31.541 146
Otros gastos 76.674 1.915
IVA soportado no deducible 248.628 105.136
Tributos 420.480 1.763
Total 2.116.758 783.647

(*} No auditado.

Los gastos registrados por la Sociedad en el epigrafe de “Servicios de profesionales independientes”,
corresponden a honorarios por servicios de asesoramiento necesarios para el normal funcienamiento de la
sociedad y desarrollo de su actividad. relacionado con la admision de la Sociedad en Euronext, y, en el epigrafe
de Tributos, se ha registrado el gasto del IBI devengado, asi como el IVA devengado no deductble {(Nota 10).

15.4. Ingresos y Gastos Financieros

El detalle de los ingresos y gastos financieros a 31 de diciembre de 2024 y a 31 de diciembre de 2023 es el
siguiente:

~ == Euros

B ) Actividades - E— 2094 B 2023 )
| Intereses por deudas con terceros o 812.812 54.479 |
 Total | 812.812 54.479 |

16. Operaciones y saldos con partes vinculadas

16.1. Saldo y aperaciones con empresas vinculadas

El detalle de los saldos mantenidos con empresas vinculadas al cierre del ejercicio 2024 es el siguiente:
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Ejercicio 2024

| T Euros = =
. Otrc_-s pasivos | Acreedores varios a | Créditos a terceros
financieros a corto | corto plazo a largo plazo
_ plazo — i

Accionistas 67.264 - -
Accionistas pendientes de elevar a ) ) )
publico su entrada en el capital

| Gestor del vehiculo - - 266.459
Total i 67.264 | - 266.459

El detalle de los saldos mantenidos con empresas vinculadas al cierre del gjercicio 2023 es el siguiente:

Ejercicio 2023

[ - B Euros i
| - Otrqs pasivos Acreedores varios a | Créditos a terceros
financieros a corto corto plazo (*) a largo plazo (*)
) plazo {*) p gop
i
Accionistas 185.611 - -
Accionistas pendientes de elevar a ‘
pliblico su entrada en el capital 495175 ) )
| Gestor del vehiculo - 104.420 | 255.178 )
| Total | 680.786 | 104.420 | 255.178

(*) No auditado.

El detalle de las operaciones realizadas en el ejercicio 2024 con empresas vinculadas es el siguiente:

Ejercicio 2024

L B __ B B Euros ]
o . . Gasto servicios '
Ingresos fl_nancreros profesionales externos II

Accionistas 11.281 |
Gestor del vehiculo o - : = | = 417.724
Total - 11.281 | = 417.724 |

El detaile de las operaciones realizadas en el ejercicio 2023 con empresas vinculadas es el siguiente:

Ejercicio 2023

Euros |
Gasto servicios
_profesionales externos (¥}

Ingresos financieros (*}

| Accionistas 5178 -
| Gestor del vehiculo a - 285632
| Total 5.178 285.632 |

(*) No auditado.
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La Sociedad tiene suscrito con Elix Advice, S.L. y Altamar Real Estate {nota 1) centratos de gestién y
comercializacién del programa de inversién. Los gastos facturados por ambas entidades en el ejercicio 2024
se corresponden con honorarios de gestién de los activos y fees de captacién del capital.

16.2. Retribuciones y otras prestaciones a los Administradores y a la Alta Direccién

Alta Direccion.

A 31 de diciembre de 2024 y 2023, no existe personal considerade como Alta Direccion. Las decisiones clave
de planificacién, direccion y control de la Sociedad, asi como la toma de decisiones que afectan a las politicas
economicas y estratégicas, son tomadas por el Consejo de Administracion de la Sociedad ¥ sus accionistas.

Organo de Administracién,

Durante el ejercicio 2024 y 2023, el Consejo de Administracién de la Sociedad no ha devengado retribucion
alguna, como consecuencia de la representacion de sus cargos de administrador.

Asimismo, no se ha realizado ninguna aportacion en concepto de fondos o planes de pensiones a favor de
antiguos o actuales miembros del érgano de administracién de la Sociedad. De la misma forma, no se han
contraido obligaciones por estos conceptos durante dichos gjercicios.

Ei Consejo de Administracion de la Scciedad no ha percibido remuneracion alguna en concepto de
participacion en beneficios ni se han pagado primas por seguros de responsabilidad civil en su nombre.
Tampoco han recibido participaciones ni opciones sobre partticipaciones durante el ejercicio, ni han ejercido
opciones ni tienen opciones pendientes de ejercitar.

16.3. Informacién en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores

El articulo 229 de la Ley de Sociedades de Capital, aprobada mediante el Real Decreto Legislativo 1/2010 de
2 de julio, modificada por la ley 31/2014 de 3 de diciembre que modificé especialmente el contenido del articulo
228, impone a los Administradores el deber de comunicar al Consejo de Administracion y, en su defecto, a los
otros Administradores o a la Junta General cualquier situacién de conflicto, directo o indirecto, que pudieran
tener con el interés de la Sociedad.

Los Administradores tienen el deber de evitar situaciones de conflicte de interés tal y como se establece en los
articulos 228 y 229 de la Ley de Sociedades de Capital. Adicionalmente, dichos articulos establecen que las
situaciones de conflicto de interés en que incurran los administradores seran objeto de informacion en las
cuentas anuales.

En el deber de evitar situaciones de conflicto con el interés de la Sociedad, durante el periodo el Consejo de
Administracién ha cumplido con ias obligaciones previstas en el articulo 228 del Texto Refundide de la Ley de
Sociedades de Capital. Asimismo, tanto &! como las personas a elles vinculadas, se han abstenido de incurrir
en los supuestos de conflicto de interés previstos en el articulo 229 de dicha ley, excepto en los casos en que
haya sido obtenida la correspondiente autorizacién.

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

¥la Ley 11/2021

A continuacion, detallamos las exigencias informativas derivadas de ia condicion de SOCIMI, Ley 11/20089,
modificada con |la Ley 16/2012 y por la Ley 11/2021:

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.

A cierre del ejercicio 2024, la Sociedad carece de reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacion del régimen especial de SOCIMI, per lo que no es de aplicacién.
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b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, diferenciando la parte que procede de rentas
sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, del 15 por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas
que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

Al 31 de diciembre de 2024 el Grupo Unicamente dispone de reservas negativas por las perdidas obtenidas
en los efercicios 2023 y 2022 procedente de rentas sujetas al tipo de gravamen general. El detalle de las
reservas por el afio en que se originaron es el siguiente:

| - - - ] EU_I'_OS = .|

| Ejercicio 2022 (16.731) |
Ejercicio 2023 - - (817.318)

Total (*) (834.049)

(*) No auditado.

c) Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en gue ha resultado aplicable el régimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del
cero por ciento, del 15 por ciento o del 19 por ciento, respecto de aguellas que, en su caso, hayan tributado
al tipo general de gravamen. La Sociedad no ha distribuido ningun dividendo desde su constitucién

d) En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede Ia

reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por ciento, del 15 por
ciento o del 19 por ciento o al tipo general.

No se han distribuido dividendos en ningin ejercicio.
e) Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d} anteriores.
No se han distribuido con cargo a reservas en ningan ejercicio.

f)  Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendarniento y de las participaciones en el capital
de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

El detalle de los inmuebles destinados al arrendamiento es el siguiente:

| B Inmueble R | Fecha de adquisicién

| Madrid, Chamberi B . L _ Octubre 2023 .

| Madrid, Ciudad Lingal i B _ i Marzo 2024 i |
Madrid, Tetuan Marzo 2024

| Madrid, Centro 5 - Marzo 2024

| Barcelona, Gracia - = Abril 2024 7

| Madrid, Moncloa - —, . Julio 2024 ]

| Madrid. Chamberi Octubre 2024 '

| Madrid Arganzuela Diciembre 2024 |

Al 31 de diciembre de 2024 el valor de mercado de los activos es de 66.838 miles de euros.

g) Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley. Al cierre el ejercicio, la Sociedad no mantiene participaciones en este tipo de entidades.

h})  Identificacion de los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la
Ley 11/2009.

Los inmuebles descritos en el apartado f) anterior tienen un valor neto contable de 7.963.986 euros,
registrados en el epigrafe de “Inversiones inmobiliarias” del balance de situacién adjunto, que representan
un 21% del total del activo sin considerar el epigrafe de “efectivo y otros liquidos equivalentes” del balance
de situacion adjunto.
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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 distribucion o para compensar
pérdidas, identificando el efercicio del que proceden dichas reservas. No es de aplicacion.

8. Ofra informacidn

18.1. Personal

A 31 de diciembre de 2024 el Grupo cuenta con 3 empleados, habiendo sido contratados todos ellos a lo largo
def ejercicio; a 31 de diciembre de 2023 el Grupo no contaba con empleados.

18.2. Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a ofros servicics prestados
por el auditor de la Sociedad (PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.) ascienden a:

i I 31/12/2024 | 3111212023 (") |

‘ Servicios de Auditoria - o | 45000 | 14.000 |
| Otros servicios distintos de auditoria (*) - - |
Total servicios de Auditoria = B 45.000 14000 |

(*) No auditado.
No se han presfado servicios fiscales ni otros servicios exigidos al auditor de cuentas por motivo aplicable
durante el efercicio, asi como servicios prestados por la red del auditor.

Los importes incluidos en el cuadro anterior incluyen la totalidad de las honorarios relativos a los servicios
realizados durante el ejercicio 2024 y 2023, con independencia del momento de su facturacion.

18.3. Modificacion o resolucion de contratos

No se ha producido la conclusién, modificacién o extincion anticipada de cualquier contrato entre la Sociedad
y cualguiera de sus accionistas o Administradores o persona que acttie por cuenta de ellos, cuando se trate
de una operacion ajena al trafico ordinario de la Seciedad o que no se realice en condiciones narmales.

19. Hechos posteriores

Con fecha 5 de marzo de 2025 la Sociedad Dominante ha formalizado un contrato de arras sobre un edificio
ubicado en Madrid, habiendo desembolsado en el acto un importe de 500.000 euros,

Con fecha 11 de marzo de 2025 el Consejo de Administracion aprueba la realizacion de una nueva llamada de
capital por importe de 2.000.000 euros, destinada a la cuenta de “Aportaciones de socios”, y que se encuentra en
proceso de desembolso.

Con fecha 9 de abril de 2025 la Sociedad Matriz formaliza adenda al contrato de financiacion con Gestora, par la
que se renueva el préstamo que a esta le tiene otorgado hasta 2027.
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ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI II, S.A. y Sociedades Dependientes

Informe de Gestion Consolidado correspondiente al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2024

L Evolucion del Grupo en el gjercicio

Elix Rental Housing SOCIMI ll, S.A. (en adelante ia “Sociedad Dominante”) es una sociedad espariola, constituida
por tiempo indefinido el 30 de mayo de 2022 con C.I.F. A10751857 bajo la denominacién de Prilzana Investments,
S.A.U. Posteriormente, con fecha 2 de diciembre de 2022, cambié su denominacion social por Prilzana
nvestments SOCIMI, S.A.U. y con fecha 28 de diciembre de 2022 cambié su denominacion social por la actual.
Su domicilio social radica en Calle Serrano 51, piso 4°, puerta derecha, 28006 de Madrid.

La Sociedad Dominante se ha acogido al régimen especial de las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion
en &l Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre. La Sociedad se acogié a
este régimen con fecha 22 de junio de 2023, fecha en la que se presents la correspondiente comunicacion a
Agencia Tributaria.

La Sociedad Dominante tlene por objeto social [as siguientes actividades:

f) La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocién incluye la rehabilitacion de edificaciones en los términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, de! Impuesto sobre el Valor Afadido, tal y como pueda ser modificada en
cada momento.

g) La tenencia de acciones en e! capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto social gue aquellas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o esfatutaria, de
distribucién de beneficios.

h) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como cbjeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
a que se refiere ef articulo 3 de la Ley 11/2008, de 26 de octubre, por la que se regulan las sociedades
anénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs™).

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

i) Adicionalmente, junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar ofras actividades accesarias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas representen,
en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo, o aquellas
gue puedan considerarse accesorias de acuerdo con Ia ley aplicable en cada momento.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad Dominante, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos
ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacion con el
patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria consolidada de las cuentas anuales consolidadas, respecto a informacion de
cuestiones medioambientales.

Durante el ejercicio 2024 ia Sociedad Dominante ha adquirido dos sociedades filiales:

* Con fecha 26 de febrero de 2024 la Sociedad Dominante adquirio la totalidad del capital social de la
sociedad Prinor Atlantic, S.L., formado por 3.000 acciones de 1 euro de valor nominal. Con misma fecha,
26 de febrero de 2024, la Sociedad decidi6 la modificacion de la denominacian de Ia filial a Elix RHS
Properties, S.L.. El precio de la operacién ascendié a 3.000 euros.

»  Con fecha 27 de septiembre de 2024 la Sociedad Dominante adquiric la totalidad del capital social de la
sociedad Miloski Investments, S.L., formado por 3.000 acciones de 1 euro de valor nominal. Ei precio de
la operacion ascendié a 3.000 euros.



Acuerdo Marco de Inversion v Contrato de Gestion

La Sociedad Dominante es el vehiculo de un proyecto de inversion inicialmente regutado en virtud de un acuerdo
marco de inversion (en adelante el “Acuerdo Marco de Inversion”) que se firmé el 28 de diciembre de 2022 entre
la Sociedad, sus accionistas, a sociedad gestora y el equipo de direccién con el propésito de definir el proyecto,
los criterios, la estrategia y regulacion de la inversion, la relacion entre accionistas y la gestion de la SOCIMI. El
principal objetive es crear una cartera de propiedades inmobiliarias, adquiriendo edificios para reformar o
rehabilitar y posteriormente destinarlas al arrendamiento, incrementando asi la oferta disponible en el parque de
viviendas.

Con fecha 28 de diciembre de 2022 la Sociedad Dominante firmé un contrato de gestidén con Elix Advice, S.L.U.
{en adelante la "Gestora”) con el objeto de delegar la gestidn ordinaria, administrativa y financiera de la Sociedad,
asf como la implementacion y desarrollo de las operaciones inmobiliarias.

Con fecha 28 de diciembre de 2022 |a Sociedad Dominante firmo un contrato de gestién con Aitamar Real Estate,
S.L.U. (en adelante, Altamar) con el objeto de llevar a cabo tareas de desarrolio e implantacion dei programa, la
regulacion de las inversiones, la gestion de los accionistas y los compromisos de inversion y la coordinacion de Ia
relacion entre la Sociedad, Elix Advice, los promotores del programa y los accionistas.

Ambos acuerdos de gestion terminaran al finalizar el proyecto de inversion definido anteriormente, si bien, se han
incluido clausulas de vencimiento anticipado, que principalmente hacen referencia a incumplimientos
confractuales que, en su caso, puedan darse. Los Administradores de la Sociedad, mantisne que no se han
producido incumplimientos contractuales al 31 de diciembre de 2024.

Operaciones realizadas en el periodo anual terminado el 31 de diciembre de 2024

Durante el ejercicio 2024 se han producido importantes hites conforme el plan de lanzamiento del programa de
inversion:

»  En el mes de julio de 2024 quedo cerrado el periodo de levantamiento de capital, alcanzando un total de
compromisos de inversiones totales con accicnistas de 88.156.062 euros.

e En este sentido, se han elevado a publico 4 ampliaciones de capital:

o Con fecha 23 de febrero de 2024 se elevé a publico una ampliacién de capital por un importe
total nominal de 881.889,12 euros mediante la emisién y puesta en circulacion de 44.093 nuevas
acciones ordinarias de un euro de valor nominal cada una y una prima de emision de 19,0006604
euros por accion, segun se recoge en Acta de 14 de febrero de 2024/ Escritura ante Manuel
Richi Alberti con nim. 681 de su protocolo. La llamada de capital se habia realizado en el
ejercicio previo, concretamente en diciembre de 2023.

o Con fecha 2 de agosto de 2024 se elevé a publico una ampliacién de capital por un importe total
nominal de 16.685 euros mediante la emisidn y puesta en circulacion de 16.685 nuevas acciones
ordinarias de un euro de valor nominal cada una de ellas y una prima de emisién de 19,001020
euros por accion, ejecutada segln se recoge en Acta de 1 de agosto de 2024 por delegacion
en Acta de 14 de febrerc de 2024 / Escritura ante Manuel Richi Alberti con nim. 1.642 de su
protocolo.

o Con fecha 4 de octubre de 2024 se elevo a publico una ampliacién de capital por un importe
total nominal de 95.465 euros mediante la emisién y puesta en circulacion de 95.465 nuevas
acciones ordinarias de un euro de valor nominal cada una y una prima de emisién de 19,9999876
euros por accidn, segin se recoge en Acta de 26 de septiembre de 2024/ Escritura ante Manuel
Richi Alberti con nim. 4.108 de su protocolo.

o Con fecha 8 de noviembre de 2024 se elevd a publico una ampliacion de capital por un importe
total de 4.815.414 euros mediante la emision y puesta en circulaciéon de 4.815.414 nuevas
acciones ordinarias de un euro de valor nominal cada una y sin prima de emisién, ejecutada
segun se recoge en Acta de 16 de octubre de 2024 por delegacion en Acta de 28 de junio de
2024/ Escritura ante Juan José De Palacio Rodriguez con nim. 4.481 de su protocolo.



*  Asimismo, durante el ejercicio 2023 se han realizado ampliaciones de capital con cargo a la cuenta de
“Aportaciones de Socios” por un importe total de 23.166.498 euros, |a (ltima de las cuales se realizé en
diciembre de 2024, y que a 31 de diciembre de 2024 estaba pendiente de desembolsar en 321,872 euros,
que fueron desembolsados durante los primeros meses de 2025.

* A 31dediciembre de 2024, teniendo en cuenta todo lo anteriormente detaliado, el importe de las llamadas
de capital hasta dicha fecha asciende a 36.942.859 euros, lo que supone el 41.91% del capital
comprometido, que asciende a 88.156.0682 euros.

Durante el ejercicio 2024 se han llevado a cabo 7 nuevas adquisiciones de edificios 6 de ellos ubicados en Madrid
y 1 en Barcelona), cuyo precio de adquisicion total fue de 49.052 miles de euros.

. Principales Riesgos del negocio

El Grupo tiene establecido un sisterna de control de riesgos que cubre su actividad y es adecuado a su perfil de
riesgo. Dichas politicas estan controladas por el Consejo de Administracidn de la Sociedad Dominante.

Los principales riesgos que afectan al Grupe son los siguientes:
a} Riesgo de mercado
El sector inmobiliario es un sector ciclico

La actividad inmabiliaria esta sujeta a ciclos que dependen del entorno econdémico-financierc. Los precios de las
rentas obtenidas, asi como el valor de los activos estan influidos, entre otros factores, por fa oferta y la demanda
de inmuebles, los tipos de interés, la inflacion, la tasa de crecimiento econémico, los cambios en la legislacian, {a
situacién geopolitica, las medidas politicas adoptadas y los factores demograficos y sociales.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en las actividades,
resuitados y situacion financiera de la Sociedad.

Sector competitivo

Las actividades en las que opera Elix se encuadran en un sector competitivo en el que operan otras compafiias
especializadas, nacionales e internacionales, que movilizan importantes recursos humanos, materiales, técnicos
y financieros.

La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, asi como el conocimiento local de cada mercado
son factores clave para el desempefio exitose de la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con los que Elix compite pudieran disponer de mayores recurses, tanto
materiales como técnicos y financieros; o mas experiencia o mejor conocimiento de los mercados en los que opera
0 pudiera operar en el futuro, y pudieran reducir las oportunidades de negocio de Elix.

La elevada competencia en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de inmuebles o a una
disminucion de los precios.

b) Riesgo de tipo de interés

Tanito la tesoreria como la deuda financiera del Grupo estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual podria
tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja consolidados. Sin embargo, la
Sociedad contrata instrumentos de cobertura de tipo de interés, para protegerse de las posibles fluctuaciones.

c} Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o contraparte ne cumple
con sus obligaciones contractuales. El Grupo no tiene concentraciones significativas de riesgo de crédito.
Asimismo, el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de elevada
nivel crediticio.



d) 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 liguidados mediante Ia entrega de efectivo o de otros activos financieros. El Grupo
lleva a cabo una gestion prudente del riesgo de liquidez, endeudandose tinicamente con entidades financieras de
elevado nivel crediticio.

e) Riesgo de las operaciones

La Sociedad esta expuesta al riesgo operativo derivado de la gestién y administracion de su cartera inmobiliaria,
asi como de la ejecucion de proyectos de adquisicidn, arrendamiento y mantenimiento de activos. Este riesgo
puede materializarse en forma de errores en la gestién contractual, incidencias con arrendatarios, desviaciones
presupuestarias en reformas o deficiencias en los procesos internos. Para mitigar este riesgo, la SOCIMI ha
implementado procedimientos de control interno, auditorias periédicas y sistemas de gestién enfocados en la
eficiencia operativa, cumplimiento normativo y calidad del servicio prestado. Asimismo, se cuenta con proveedores
especializados y personal cualificado que garantizan una correcta supervision de las operaciones.

f) Riesgo fiscal

La Sociedad Dominante se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliaric (SOCIMI). Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre de 2008, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las sociedades gue han optado por dicho
régimen estan obligadas a cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas en las Notas 1y 14, incluyendo.
la de distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses
siguientes a la conclusién de cada ejercicic y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucién. En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad Dominante pasaria a tributar
por el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

En relacion con el cumplimiento de los anteriores requerimientos el régimen SOCIMI cabe mencionar lo siguiente:

e De conformidad con los regimenes administrativos aplicables, durante el gjercicio 2024, el 90% de las
rentas de alquiler proceden del arrendamiento de viviendas.

¢ Al periodo anual terminado €l 31 de diciembre de 2024 no han transcurrido los dos afios de plazo a partir
de los cuales es exigible el cumplimiento con todos los requisitos del régimen SOCIMI anteriormente
detallados, al haberse acogido la Sociedad Dominante a este régimen con fecha 22 de junio de 2023. La
totalidad de las acciones de la Sociedad estan admitidas a negociacién en el Euronext Access de Paris
desde el 28 de noviembre de 2023.

ni. Utilizacién de instrumentos financieros.
El Grupo ha financiado la adquisicién de nuevos activos con préstamos hipotecarios, siendo el riesgo dispuesto a

cierre de ejercicio 2024 de 28.912.900 euros. Las financiaciones formalizadas con las entidades de cradito se
encuentran formalizadas a precio de mercado, no contando con coberturas de tipo de interés.

V. Evolucidn previsible

De cara al ejercicio 2025 es intencidn del Grupo es continuar con la estrategia de crecimiento basada en la gestién
de la cartera de activos inmobiliarios, con el objetivo de afadir valor e incrementar la rentabilidad de los accionistas,
mediante la adquisicion de activos inmobiliarios, su posterior renovacion y su comercializacion para
arrendamiento.

V. Hechos posteriores

Con posterioridad al cierre del ejercicio 2024 se han producido los siguientes hechos relevantes:

e Con fecha 5 de marzo de 2025 la Sociedad Dominante ha formalizade un contrato de arras sobre un
edificio ubicado en Madrid, habiendo desembolsado en el acto un importe de 500.000 euros.



* Con fecha 11 de marzo de 2025 el Consejo de Administracién aprueba la realizacion de una nueva
llamada de capital por importe de 2.000.000 euros, destinada a la cuenta de “Aportaciones de socios”, y
que se encuentra totalmente en proceso de desembolso.

¢ Confecha 9 de abril de 2025 la Sociedad Matriz formaliza adenda al contrato de financiacion con Gestora,
por la gque se renueva el préstamo que a esta le tiene otorgado hasta 2027.

a. Periodo medio de pago a proveedores

Siguiendo los requisitos de informacién sobre Ios aplazamientos de pago efectuados a proveedores, expuestos
en la Disposicion adicional tercera. “Deber de informacion” de la Ley 15/2010, de 5 de julio, el periodo medio de
pago del Grupo para los pagos del periodo es el siguiente;

S . 2024 | 2023(% |

‘ N — Dias |
Periodo medio de pago a proveedores 17 | 4

' Ratio de operaciones pagadas 17 3

| Ratio de operaciones pendientes de pago | 13 18 ‘

' o . Euros ___ |
Total pagos realizados 49.749.057 8.193.683
Total pagos pendientes B l 103.123 | 129.318 |

(*) Cifras no auditadas.

VI Actividades de investigacién y desarrollo
No se realizan labores de investigacion y desarrolio.
Vil Operaciones con acciones propias

Al cierre del periodo terminado el 31 de diciembre de 2024 la Sociedad Dominante poseia 600.000 acciones
propias de un coste de adquisicion de 600.000 euros (1,00 por accién). Por su parte, al cierre del ejercicio 2023 ia
Sociedad Dominante posefa 60.000 acciones propias de un coste de adquisicién de 60.000 euros (1,00 euros por
accion).

VL. Informacién medicambiental

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones
y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativas en relacién con el patrimonio, la
situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos en las
presentes notas explicativas respecto a informacién de cuestiones medioambientales.



ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI II, S.A.

Formulacién de las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2024
(Expresada en euros)

La formulacién de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas de Elix Rental Housing SOCIMI 1l, S.A. del
ejercicio 2024 han sido formulados por los Administradores con vistas a su posterior aprobacién por la Junta
General de Accionistas. Dichas Cuentas Anuales Consolidadas estan visadas por el secretario no consejero del

Consejo de Administracion.

Madrid, a 11 de marzo de 2025

i,e\., oAb (f.hf

D. Fernando Olaso Echevarria
Presidente del Consejo




ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI Il, S.A.

Formulacién de las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2024
(Expresada en euros)

La formulacion de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas de Elix Rental Housing SOCIMI 1I, S.A. del
ejercicio 2024 han sido formulados por los Administradores con vistas a su posterior aprobacion por la Junta
General de Accionistas. Dichas Cuentas Anuales Consolidadas estan visadas por el secretario no consejero del

Consejo de Administracion.

Madrid, a 11 de marzo de 2025

D. Ignacio Antonanzas A
Vicepresidentadé‘lﬁ;snsejo



ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI II, S.A.

Formulacién de las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2024
(Expresada en euros)

La formulacién de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas de Elix Rental Housing SOCIMI I, S.A. del
ejercicio 2024 han sido formulados por los Administradores con vistas a su posterior aprobacién por la Junta
General de Accionistas. Dichas Cuentas Anuales Consolidadas estén visadas por el secretario no consejero del

Consejo de Administracion.

Madrid, a 11 de marzo de 2025

— S
C_W_ N

D. Carlos Esteban Librero
Consejero



ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI II, S.A.

Formulacion de las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2024
(Expresada en euros)

La formulacién de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas de Elix Rental Housing SOCIMI Hl, S.A. del
ejercicio 2024 han sido formulados por los Administradores con vistas a su posterior aprobacion por fa Junta
General de Accionistas. Dichas Cuentas Anuales Consolidadas estan visadas por el secretario no consejero del

Consejo de Administracion.

Madrid, a 11 de marzo de 2025

D. Antonio Guinea Yrazusta
Consejero



ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI I, S.A.

Formulacion de las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2024
(Expresada en euros)

La formulacion de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas de Elix Rental Housing SOCIMI II, S.A. del
ejercicio 2024 han sido formulados por los Administradores con vistas a su posterior aprobacion por la Junta
General de Accionistas. Dichas Cuentas Anuales Consolidadas estéan visadas por el secretario no consejero del

Consejo de Administracion.

Madrid, a 11 de marzo de 2025

DfAa. Mercedes Gr#u Monjo
Consejera



ELIX RENTAL HOUSING SOCIMI I, S.A.

Formulacion de las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2024
(Expresada en euros)

La formulacion de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas de Elix Rental Housing SOCIMI II, S.A. del
ejercicio 2024 han sido formulados por los Administradores con vistas a su posterior aprobacién por la Junta
General de Accionistas. Dichas Cuentas Anuales Consolidadas estan visadas por el secretario no consejero del

Consejo de Administracion.

Madrid, a 1‘L@é marzo de 2025

A\ /
D /Adolf Rousaud Vifas
nsejero
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