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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas emitido por un auditor independiente
Al Accionista Unico de Rav En7 Residential Property SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal):
Opinidn

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Rav En7 Residential Property
SOCIMI, S.A. (Sociedad Unipersonal) (la Sociedad Dominante) y sus Sociedades
Dependientes, (el Grupo), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2023, la
cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de
flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al ejercicio
terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo
a 31 de diciembre de 2023, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos
consolidados, correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con
el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion (que se identifica
en la nota 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 Espana. Nuestras responsabilidades de acuerdo
con dichas normas se describen mas adelante en la seccion Responsabilidades del auditor en
relacion con la auditoria de las cuentas anuales 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 Espaiia, segin lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de
auditoria de cuentas. En este sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la
auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo
establecido en la citada normativa reguladora, hayan afectado a la necesaria
independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Aspectos mds relevantes de la auditoria

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

BDO Auditores 5.L.P., inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas n® 5 1.273, esuna sociedad limitada espanola independiente, miembro de BDO
International Limited, una compaiia limitada por garantia del Reino Unido y forma parte de la red internacional BDO de empresas independientes asociadas.

Registro Mercantil de Barcelona, Tomo 47.820, Folio 131 \Seccion 8%, Hoja B-563.253, (Inscripcion 124), CIF: B-82387572.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Respuesta de auditoria

Valoracion de inversiones inmobiliarias

El epigrafe de “inversiones
inmobiliarias” del balance consolidado
al 31 de diciembre de 2023 adjunto
incluye el valor contable de los activos
inmobiliarios del Grupo, de acuerdo con
lo descrito en la nota 6 de la memoria
consolidada adjunta.

La nota 5 b) de la memoria consolidada
describe los criterios de registro y
valoracion de estos activos, asi como
las politicas de evaluacion del
deterioro. Tal y como se describe en la
mencionada nota, para la estimacion
del valor recuperable, la direccion de
la Sociedad Dominante se ha basado en
informes de valoracion realizados por
expertos independientes que incluye
variables y elementos de juicio con
diferentes grados de subjetividad.

El analisis de la razonabilidad del valor
contable de estas inversiones al 31 de
diciembre de 2023 ha sido considerado
como el aspecto mas relevante de
nuestra auditoria.

Parrafo de énfasis

Hemos llevado a cabo, entre otros, los
siguientes procedimientos de auditoria:

Entendimiento y analisis de las politicas y
procedimientos seguidos por la direccion
de la Sociedad Dominante para la
valoracion de las inversiones inmobiliarias
al cierre del ejercicio.

Obtencion de los informes de tasacion al
cierre del ejercicio elaborados por
expertos independientes y analisis de la
razonabilidad de las metodologias de
valoracion y de las hipotesis utilizadas,
involucrando en el equipo del encargo a
expertos en valoracion para ayudarnos en
dicho analisis.

- Evaluacion de la competencia e
independencia de los valoradores externos.

- Analisis de la razonabilidad de los calculos
realizados por la direccion de la Sociedad
Dominante para la determinacion del
valor recuperable de dichas inversiones al
31 de diciembre de 2023.

- Evaluacion de la idoneidad y adecuacion
de la informacion incluida por la direccion
de la Sociedad Dominante en la memoria
consolidada, en relacion con la valoracion
de las inversiones inmobiliarias.

Llamamos la atencion sobre la nota 3.2 de la memoria consolidada adjunta, en la que se
indica que las cuentas anuales consolidadas del ejercicio terminado el 31 de diciembre de
2023 son los primeras formuladas por los administradores de la Sociedad Dominante,
habiéndose acogido a la opcién de no presentar informacién comparativa. Nuestra opinion
no ha sido modificada en relacion con esta cuestion.

BDO Auditores S.L.P. es una saciedad limitada espanola independiente, miembro de BDO International Limited, una compaiia limitada por garantia del Reino
Unido y forma parte de la red internacional BDO de empresas independientes asociadas.

BDO es la marca comercial utilizada por teda la red BDO y para todas sus firmas miembro.
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Otra informacién: Informe de gestion consolidado

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

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas no cubre el informe de
gestion consolidado. Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion consolidado, de
conformidad con lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de
cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la concordancia del informe de gestion
consolidado con las cuentas anuales consolidadas, a partir del conocimiento del Grupo
obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas, 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 aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado,
concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

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

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad Dominante en relacién con las
cuentas anuales consolidadas

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

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

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

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

BDO Auditores 5.L.P. es una sociedad limitada espanola independiente, miembro de BDO International Limited, una compania limitada por garantia del Reino
Unido y forma parte de la red internacional BDO de empresas independientes asociadas.

BDO es la marca comercial utilizada por toda la red BDO'y para todas sus firmas miembro.
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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 Espaina siempre detecte una incorreccion material cuando existe. Las
incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las cuentas anuales
consolidadas.

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

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

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

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

e Concluimos sobre si es adecuada la 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
funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre material, se requiere que
llamemos la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la correspondiente
informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas revelaciones no
son adecuadas, que expresemos una opinion modificada. Nuestras conclusiones se
basan en la evidencia obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin
embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que el Grupo deje de
ser una empresa en funcionamiento.

800 Auditores 5.L.P. es una socledad limitada espanola independiente, miembro de BDO International Limited, una compania limitada por garantia del Reino
Unido y forma parte de la red internacional BDO de empresas independientes asociadas.

BDO es la marca comercial utilizada por toda la red BDO y para todas sus firmas miembro.
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e Evaluamos la presentacion global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.

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

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

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

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

BDO Auditores, S.L.P. (ROAC 51273)
AUDITORZES

SORES JLURADOS

INSTITUTL O
OF CUENTAS DE ESPAHA

BDO AUDITORES, S.L.P .

2024 Num. 01/24/17553
Francisco J. Giménez Soler (ROAC 21.667) oo, 9800 EUR

SELLOC
Socio - Auditor de cuentas Al

27 de junio de 2024 0

BDO Auditores S.L.P. es una sociedad limitada espafola independiente, miembro de BDO International Limited, una compania limitada por garantia del Reino
Unido y forma parte de la red internacional BDO de empresas independientes asociadas.

BDO es la marca comercial utilizada por toda la red BDO y para todas sus firmas miembro.
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RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI S.A.U. y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balances Consolidados al
31 de diciembre de 2023

(Expresados en euros)

' ACTIVO NO CORRIENTE 43.481.821,07
Inversiones inmobiliarias Nota 6 43.339.732,13
Inversiones en terrenos y bienes naturales 31.106.158,82
Inversiones en construcciones 12.233.573,31
Inversiones financieras a largo plazo Nota 8 142.088,94
Otros activos financieros 142.088,94

' ACTIVO CORRIENTE 1.222.732,56
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 115.627,50
Clientes por ventas y Prestaciones de servicios. Nota 8 93.258,94
Activos por impuesto corriente Nota 10 ‘ 22.368,56
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes Nota 8 1.107.105,06
Tesoreria 1.107.105,06

| TOTAL ACTIVO _ ' 144.704.553,63

Las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de situacién consolidado, la Cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada, el Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, el Estado de fiujos de efectivo consolidado adjuntos
y las notas de la Memoria consolidada, adjuntas, que constan de 18 Notas.



RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI S.A.U. y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balances Consolidados al
31 de diciembre de 2023

(Expresados en euros)

| PATRIMONIO NETO Y PAS] Notasala Memoria 31122023
PATRIMONIO NETO 10.290.621,63
Fondos propios Nota 9 10.290.621,63
Capital 5.000.000,00
Capital escriturado 5.000.000,00
Reservas (31.033,58)
Legal y estatutarias =
Otras Reservas (31.033,58)
Reservas en Sociedades Consolidadas (119.541,10)
Resultados de ejercicios anteriores (2.488.542,91)
Resultados negativos de ejercicios anteriores (2.488.542,91)
Otras aportaciones de socios 10.785.432,28
Resultado del ejercicio (2.855.693,06)
PASIVO NO CORRIENTE 33.118.177,77
Deudas a largo plazo Nota 8 12.628.376,97
Otros pasivos financieros 12.628.376,97
Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo plazo Nota 8y 14 20.489.800,80
PASIVO CORRIENTE 1.295.754,23
Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo Nota 8y 14 1.096.599,47
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 199.154,76
Proveedores Nota 8 11.933,92
Acreedores varios Nota 8 155.370,48
Personal (remuneraciones pendientes de pago) Nota 8 (835,24)
Otras deudas con las Administraciones Piblicas Nota 10 32.685,60
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 44.704.553,63

Las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de situacion consolidado, la Cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada, el Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, el Estado de flujos de efectivo consolidado adjuntos
y las notas de la Memoria consolidada, adjuntas, que constan de 18 Nolas.



RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI S.A.U. y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Balances Consolidados al
31 de diciembre de 2023

(Expresados en euros)

'CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA ‘Notasala Memoria  31/12/2023
Importe neto de la cifra de negocio Nota 12.1 1.325.335,99
Prestaciones de servicios 1.325.335,99
Otros gastos de explotacion Nota 12.2 (1.243.576,81)
Servicios exteriores (1.134.445,.27)
Tributos (109.131,54)
Amortizacién del inmovilizado Nota 6 (282.473,62)
Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado Nota 6 (1.262.354,93)
Deterioros y pérdidas (1.262.354,93)
Resultados excepcionales (1.750,95)
RESULTADO DE EXPLOTACION (1.464.820,32)
Gastos financieros Nota 8 y 14 (1.390.872,74)
Por deudas con empresas del grupo y asociadas (949.023,81)
Por deudas con terceros (441.848,93)

RESULTADO FINANCIERO (1.390.872,74)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (2.855.693,06)
Impuestos sobre beneficios -
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE (2.855.693,06)
OPERACIONES CONTINUADAS

RESULTADO DE OPERACIONES INTERRUMPIDAS

RESULTADO DEL EJERCICIO (2.855.693,06)

Resultado atribuido a la sociedad dominante
Resultado atribuido a intereses minoritarios

(2.855.693,06)

Las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de siluacién consolidado, la Cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada, el Estado de cambios en el patimonio neto consolidado, el Estado de flujos de efectivo consolidado adjuntos
v las notas de la Memoria consolidada, adjuntas, que constan de 18 Notas.
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ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CONSOLIDADO
| CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 2023 2023

RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO (2.855.693,06)

Ingresos v gastos imputados directamente al patrimonio neto
Diferencias de conversion 2

TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL
PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO -

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias
Subvenciones, donaciones y legados recibidos -

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
CONSOLIDADA -

TOTAL INGRESOS Y GASTOS CONSOLIDADOS RECONOCIDOS (2.855.693,06)
Atribuidos a sociedad dominante (2.855.693,06)

Atribuidos a intereses minoritarios -

Las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de situacion consolidado, la Cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada, el Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado, el Estado de flujos de efeclivo consolidado adjuntos y
las notas de la Memoria consolidada, adjuntas, que constan de 18 Nolas.



| 1. Resultado del ejercicio antes de impuestos

2. Ajustes del resultado

a) Amortizacion del inmovilizado (+)

b) Correcciones valorativas por deterioro (+/-)

c) Variacion provisiones (+/-)

d) Imputacion subvenciones (-)

¢) Resultado por bajas y enajenaciones de inmovilizado (+/-)
f) Resultado por bajas y enajenaciones de instrumentos financieros (+/-)
g) Ingresos financieros (-)

h) Gastos financieros (+)

i) Diferencias de cambio (+/-)

) Variacion de valor razonable de instrumentos financieros
k) Otros ingresos y gastos

3. Cambios en el capital corriente

a) Existencias (+/-)

b) Deudores y otras cuentas a cobrar

¢) Otros activos corrientes

d) Acreedores y otras cuentas a pagar

¢) Otros pasivos corrientes (+/-)

f) Otros activos y pasivos no corrientes

4. Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion
a) Pago de intereses (-)

b) Cobro de dividendos (+)

¢) Cobro de intereses (+)

d) Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (+/-)

€) Otros pagos y cobros

| 5. Flujos de efectivo de las actividades de explotacién (1+2-+3+4)

' 6. Pagos por inversiones (-)
a) Empresas del grupo y asociadas
b) Inmovilizado intangible
¢) Inmovilizado material
d) Inversiones inmobiliarias
e) Otros activos financieros
f) Activos no corrientes mantenidos para la venta
g) Unidades de negocio
h) Otros activos
7. Cobros por desinversiones (+)
a) Empresas del grupo y asociadas
b) Inmovilizado intangible
¢) Inmovilizado material
d) Inversiones inmobiliarias
e) Otros activos financieros
f) Activos no corrientes mantenidos para la venta
g) Unidades de negocio

h) Otros activos
' 8. Flujos de efectivo de las actividades de inversion (6+7)

(2.855.693,06)
2.935.701,29
282.473,62
1.262.354,93

1.390.872,74

529.680,52

(16.717,18)
79.472,87
495.454,78
(28.529,95)
(1.390.872,74)
(1.390.872,74)

(781.183,99)

(1.324.484,01)

(142.089,00)

(28.400,00)
(28.400,00)

(1.494.973,01)



9. Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 'y 73.312,28
a) Emision de instrumentos de patrimonio (+) 1.173.312,28
b) Amortizacién de instrumentos de patrimonio (-) -
c) Adquisicién de instrumentos de patrimonio propio (-) =
d) Enajenacién de instrumentos de patrimonio propio (+) =
e) Subvenciones, donaciones y legados recibidos (+) =
' 10. Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 1.059.300,00
a) Emisién 1.100.000,00
1. Obligaciones y otros valores negociables (+) =
2. Deudas con entidades de crédito (+) 2
3, Deudas con empresas del grupo y asociadas (+) =
4, Deuda con caracteristicas especiales (+) =
5. Otras deudas (+) 1.100.000,00
b) Devolucién y amortizacién de (40.700,00)
1. Obligaciones y otros valores negociables (-) -
2. Deudas con entidades de crédito (-) -
3. Deudas con empresas del grupo y asociadas (-) =
4. Deuda con caracteristicas especiales (-) =
5. Otras deudas (-) (40.700,00)
| 11. Phg‘oﬁs por dividendos y remuneraciones de otros
instrumentos de patrimonio -
a) Dividendos (-) =
b) Remuneraciones de otros instrumentos de patrimonio (-) -
'12. Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (9+10+11) 2.232.612,28

O EQUIVALENTES (5+8+12+D) (43.544,72)

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 1.150.649,78
Efectivo o equivalentes al final del ejercicio 1.107.105,06

Las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad, que forman una sola unidad, comprenden el Balance de situacion consolidado, fa Cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada, el Estado de cambios en el palrimonio neto consolidado, el Estado de fiujos de efectivo consolidado adjuntos y
las notas de la Memoria consolidada, adjuntas, que constan de 18 Notas.



RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI S.A.U. y SOCIEDADES
DEPENDIENTES

Memoria consolidada del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023.

1. ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD DOMINANTE Y AMBITO DE LA
CONSOLIDACION

La Sociedad Dominante es RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI S.A.U. (en
adelante “La Sociedad”), la cual fue constituida por periodo indefinido como sociedad limitada
en Espaiia el 13 de Julio de 2020.

El objeto social de la Sociedad Dominante se corresponde con las siguientes actividades:

a. La adquisicién, venta y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

b. La tenencia de participaciones en el capital de sociedades cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no residentes en territorio
espafiol que tengan el mismo objeto social que aquellas y que estén sometidas a un
régimen similar al establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal
o estatutaria, de distribucién de beneficios.

c. La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se
refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, de sociedades andnimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs”).

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

Su domicilio social esta en Avenida Santuario de Valverde 25, portal G, At B, Madrid.

Se le aplica la Ley de Sociedades de Capital, Cédigo de Comercio y disposiciones
complementarias.

El entorno en el que opera la Sociedad Dominante es el mercado espafiol y europeo y por tanto
su moneda de referencia es el Euro.

El socio Ginico y4 matriz Gltima de la Sociedad Dominante es la sociedad luxemburguesa RAV
CLAUDIO COELLO SARL, con N.LF. N0184640A, debidamente establecida y existente
conforme a las leyes de Luxemburgo.

Segin la legislacion mercantil vigente, la Sociedad Dominante no estd obligada a presentar
cuentas anuales e informe de gestion consolidado por no cumplir limites. No obstante, la
Sociedad Dominante ha decidido preparar las presentes cuentas anuales consolidadas de manera
voluntaria.



La Sociedad Dominante deposita sus cuentas individuales en el Registro Mercantil de Madrid y
junto con su sociedad dependiente forman el grupo RAV EN7 (en adelante el “Grupo”™).

El Accionista Unico con fecha de noviembre de 2022 acord6 modificar el ejercicio social de la
Sociedad, cuyo cierre tiene lugar el dia 31 de octubre de cada afio, a un ejercicio social que
comience el 1 de enero y finalice el 31 de diciembre (nota 2.2).

Con fecha 4 de agosto de 2022 la sociedad dominante adquiere a terceras partes, la sociedad
propietaria de un inmueble un Barcelona, Crismabis, S.A.U., quedando constituido el Grupo en
esta fecha.El precio de la compra ha sido de 23.196.274,14 euros. La sociedad Crismabis S.A.U.
es propietaria de un inmueble en Calle Diagonal de Barcelona valorado en 21.130.000 euros de
acuerdo con la ultima tasacion disponible.

Los negocios del Grupo se concentran principalmente en el sector inmobiliario, especificamente
en la adquisicion 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 Afiadido. Los negocios de
la Sociedad y sus sociedades dependientes se extienden Gnicamente al territorio espafiol.

1.1 Régimen SOCIMI

Con fecha 7 de julio de 2023, el socio tnico decide optar en acta por la aplicacion del régimen
Socimi. Posteriormente, el 23 de julio de 2023 se comunicd la opeion por la aplicacion del
Régimen Fiscal regulado en la Ley de SOCIMISs, con efectos desde el ejercicio 2023.

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

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

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

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

Este porcentaje se calculara sobre el resultado consolidado en el caso de que la
sociedad sea dominante de un grupo segtin 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 las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo
2 de esta Ley.

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

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

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

c. Enel caso de acciones o participaciones de entidades a que se refiere el apartado
| del articulo 2 de esta Ley, deberdn mantenerse en el activo de la sociedad al
menos durante tres afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del
primer periodo impositivo en que se aplique el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley.

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

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

2. El capital minimo exigido es de 5 millones de euros. S6lo podré haber una clase
de acciones.

3. Cuando la sociedad haya optado por el régimen fiscal especial establecido en esta
Ley, debera incluir en la denominacion de la compaiiia la indicacion «Sociedad
Cotizada de Inversion en el Mercado Inmobiliario, Sociedad Anénima», o su
abreviatura, « SOCIMI, S.A».

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

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

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

La Disposicion Transitoria Primera de la Ley SOCIMI permite la aplicacion del régimen fiscal
de SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, aun cuando no
se cumplan los requisitos exigidos en la misma a la fecha de incorporacion, a condicién de que
tales requisitos se cumplan en los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar
dicho Régimen. En este sentido, la estimacion del Consejo de Administracion de la Sociedad es
que todos los requisitos se cumplen, por lo que no procede registrar ningln tipo de resultado
derivado del Impuesto sobre Sociedades.

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

Con efectos para los ejercicios que se inicien a partir del 1 de enero de 2021, la Ley 11/2021, de
9 de julio, de medidas de prevencion y lucha contra el fraude fiscal modifica el apartado 4 del
articulo 9 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anonimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). En concreto, se introduce un
gravamen especial del 15% sobre el importe del beneficio obtenido en el ejercicio que no se
distribuya, en la parte que proceda de:

A) rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades
Y,

B) rentas que no deriven de la transmision de activos aptos, una vez transcurrido el periodo
de mantenimiento de tres afios, que hayan sido acogidas al periodo de reinversion de tres
afios previsto en el articulo 6.1.b) de la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

Este gravamen especial tendrd la consideracién de cuota del impuesto de sociedades y se
devengaré el dia del acuerdo de aplicacién del resultado del ejercicio por la junta general de
accionistas u érgano equivalente. La autoliquidacion e ingreso del gravamen se deberd efectuar
en un plazo de dos meses desde el devengo.

El objeto social de la Sociedad Dominante se adapta a lo establecido en el articulo 2.1 de la Ley
de SOCIMIs, y su politica de distribucion de dividendos se adapta a lo establecido en el articulo
6 de la referida Ley.
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Por tanto, los administradores de la Sociedad Dominante manifiestan que el Grupo cumple a la
fecha de la comunicacion con los elementos necesarios para la aplicacion del régimen fiscal
especial de las SOCIMIs.

A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad Dominante se encuentra operando en el mercado
regulado Portfolio Stock Exchange.

2. COMPOSICION DEL GRUPO

Para la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas, las sociedades que forman el perimetro
de consolidacion se han clasificado en el siguiente grupo:

2.1 Sociedades dependientes

Son aquellas sociedades sobre las que la dominante mantiene un dominio directo, indirecto o
conjunto de ambos, de un 50 por cien o més de su capital social.

El método de consolidacién seguido para todas las sociedades ha sido el de integracion global,
por el cual se incorporan al balance de situacion de la Sociedad Dominante los bienes, derechos
y obligaciones que componen el patrimonio de las sociedades dependientes.

En el proceso de consolidacién por integracion global se elimina el valor de la inversion de la
Sociedad Dominante en la sociedad dependiente y el capital, las reservas y los resultados de
éstas, determinandose la diferencia positiva (Fondo de comercio de consolidacion) o negativa
(Diferencia negativa de consolidacién) habida en el momento de la adquisicion. Se efecttan los
ajustes necesarios para eliminar las transacciones y saldos entre las sociedades consolidadas.

En el proceso de consolidacion por integracion proporcional se elimina el valor de la inversion
de la Sociedad Dominante en la sociedad dependiente y el capital, las reservas y los resultados
de éstas, determinandose la diferencia positiva (Fondo de comercio de consolidacion) o negativa
(Diferencia negativa de consolidacion) habida en el momento de la adquisicion. La eliminacién
se realiza en la misma proporcién al porcentaje de participacion que se ostenta en la subsidiaria.
Se efectiian los ajustes necesarios para eliminar las transacciones y saldos entre las sociedades
consolidadas en dicha proporcion.

2.2 Perimetro de consolidacion

El detalle de sociedades que componen el Grupo es el siguiente:
a) RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI S.A.U.:
Sociedad Dominante.
b) CRISMABIS, S.A.U..
Sociedad Dependiente.

A 31 de diciembre de 2023, la sociedad dependiente incluida en el perimetro de consolidacion,
consolidadas por el método de integracion global y auditadas, es la siguiente:
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. ' | Resultado del
3 < > 2
Sociedad % Particip. Objeto Social ~ Capital Social Reservas Ejercicio Total PN

Actividades
inmobiliarias

Crismabis, S.A.U. 100% 60.100,00 1.334.633,32  101.263,22 1.495.996,54

Con fecha 4 de agosto de 2022 la Sociedad Dominante adquiere a terceras partes el 100% de la
sociedad dependiente Crismabis, S.A.U. El precio de la compra fue de 23.188.995,40 euros. La
sociedad Crismabis S.A.U. es propietaria de un inmueble en Calle Diagonal de Barcelona
valorado en 21.130.000 euros de acuerdo con la tltima tasacién disponible del ejercicio 2023.

La Sociedad CRISMABIS, S.A. (en adelante “Crismabis™) fue constituida por periodo
indefinido como sociedad limitada en Espafia el 10 de diciembre de 1993.

El objeto social de la Sociedad se corresponde con las siguientes actividades:

a. La adquisicién, y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

b. La realizacién de todos aquellos actos accesorios de la actividad antes mencionada, en
cuanto se hallen directamente relacionados con esta.

La Sociedad podra vender sus activos en los términos y condiciones previstos en la ley 11/2099
de 26 de octubre de sociedades andnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario o
la norma que la sustituya.

Ademas, la Sociedad podra desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales
aquellas cuyas rentas supongan en conjunto menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada
periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momento.

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

Su domicilio social estd en Avenida Santuario de Valverde 25, portal G, At B, Madrid.

Se le aplica la Ley de Sociedades de Capital, Cédigo de Comercio y disposiciones
complementarias.

El entorno en el que opera la Sociedad es el mercado espafiol y europeo y por tanto su moneda
de referencia es el Euro.

El socio tnico es la sociedad RAV EN7 RESIDENTIAL PROPERTY SOCIMI SA, con N.LF.
A01757046.

2.3 Eliminacion inversion-patrimonio neto

Es la mas caracteristica del proceso de consolidacion y resulta imprescindible para evitar la
doble contabilizacion de los elementos patrimoniales de la sociedad dependiente. Dado que la
inversion registrada en el activo del balance de la sociedad dominante tiene como contrapartida
el patrimonio neto de la sociedad dependiente, para evitar duplicidades en los datos agregables,
debe sustituirse en el balance consolidado la cuenta representativa de la inversion por los
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elementos de activo y de pasivo de la sociedad dependiente, mostrando al usuario de la
informacion consolidada el montante total de recursos que la direccion del grupo gestiona.

En esta eliminacion, los valores contables de las participaciones que la sociedad dominante
tenga en el capital de sociedades dependientes (ya sea directa o indirectamente), se compensan
en la fecha de adquisicion con la parte proporcional que dichos valores representen en relacion
con el valor razonable de los activos adquiridos y pasivos asumidos, incluidas, en su caso, las
provisiones.

Para calcular el valor contable de la participacién se parte del precio de adquisicion de tal
participacién, segun las normas de valoracion establecidas en el PGC, es decir, el valor de coste
(valor razonable de la contraprestacién mas gastos de transaccion) minorado en las correcciones
de valor, provisiones o pérdidas, efectuadas antes del momento correspondiente a la primera
consolidacion y previa la homogeneizacion valorativa.

En cuanto al patrimonio neto, tienen esta consideracion los definidos como tales en el PGC. Los
modelos de cuentas anuales del PGC consideran como patrimonio neto la agregacion de los
fondos propios, los ajustes por cambio de valor y las subvenciones, donaciones y legados.

a. Diferencia de primera consolidacién en sociedades consolidadas

Se ha calculado en base al Codigo de Comercio art.46.2.

“2.2 La diferencia positiva que subsista después de la compensacion sefialada se inscribiré en el
balance consolidado en una partida especial, con denominacién adecuada, que serd comentada
en la memoria, asi como las modificaciones que haya sufrido con respecto al ejercicio anterior
en caso de ser importantes. Esta diferencia se tratara conforme a lo establecido para el fondo de
comercio en el articulo 39.4 de este Cddigo.

Si la diferencia fuera negativa deberé llevarse directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada.”

Excepto en los casos en que la adquisicion de la participacion se produce en el momento de la
emision de los instrumentos de patrimonio correspondiente, el valor contable de la participacion
no tiene por qué coincidir con la parte proporcional que dicho valor represente en relacién al
valor razonable de los activos adquiridos y pasivos asumidos, incluidas provisiones de la
sociedad dependiente en la fecha de adquisicion, produciéndose una diferencia que puede ser
positiva o negativa.

Se produce una diferencia positiva de primera consolidacién cuando el valor contable de la
participacién sea superior a la parte proporcional del valor razonable de los activos y pasivos
asumidos, incluidas provisiones de la dependiente, en la fecha de primera consolidacion.

Los elementos del activo y del pasivo de las sociedades del grupo se incorporaréan al balance
consolidado sobre la base del valor razonable de los activos adquiridos y pasivos asumidos,
incluidas, en su caso, las provisiones en la fecha de primera consolidacién, una vez consideradas
las amortizaciones y deterioros producidos desde dicha fecha. La diferencia que subsista
después de la compensacion anterior se considera fondo de comercio de consolidacion.

Se produce una diferencia negativa de primera consolidacion cuando el valor contable de la
participacion es inferior a la parte proporcional del valor razonable de los activos y pasivos
asumidos, incluidas provisiones de la dependiente, en la fecha de primera consolidacion.
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Si como consecuencia de la imputacion de la diferencia, positiva o negativa, se modifica el valor
de un activo respecto a su valor en los libros de la sociedad adquirida, este debe ser objeto de
correccion valorativa siguiendo los mismos criterios aplicados antes de la imputacion.

La regulacion de esta materia en el Cédigo de Comercio difiere de la establecida en las
NOFCAC. La incorporacion de plusvalias ha de realizarse por su importe integro conforme al
PGC NRV 19*, ya que ya no se limita al importe atribuible a la participacion en el grupo ni a
las que se pongan de manifiesto como la diferencia de consolidacion prevista en las NOFCAC
art.23 , es decir, la existente entre el valor contable de la participacion, directa o indirecta, de la
sociedad dominante en el capital de la sociedad dependiente y el valor de la parte proporcional
de los fondos propios de la mencionada sociedad dependiente atribuible a dicha participacion
en la fecha de primera consolidacién. Por tanto ya no resultan aplicables y han de entenderse
derogados las NOFCAC art.23 a 26. El tratamiento seguido es el marcado por el Codigo de
Comercio.

La metodologia valorativa ha de ser consecuente con la prevista en el PGC NRV 19"

El detalle de diferencias de primera consolidacion y diferencias con el patrimonio neto son como
se detallan, calculados con efectos en la fecha de adquisicion (agosto de 2022):

Sociedad

CRISMABIS, S.A.U.
Precio adquisicion | 23.188.995,40

Fondos propios a fecha de adquisicion | 1.553.986,34

Mayor valor contable de inversiones inmobiliarias en la fecha de adquisicién 21.635.009,06

b. Fecha de primera consolidacion

Los célculos de la consolidacion inicial se refieren a la fecha en que se adquiere el control, por
lo que la previsién de las NOFCAC art.22.3, que permitia considerar como fecha en que se
incorpora una dependiente al grupo la fecha de comienzo del primer ejercicio en que el grupo
estuviera obligado a formular cuentas consolidadas, o que las formulara voluntariamente, se
considera derogado.

Fiscalmente, la LIS dispone que no es deducible en la base imponible del grupo fiscal la
diferencia positiva entre el valor contable de la participacion en el capital de sociedades
dependientes que posea, directa o indirectamente, la sociedad dominante y la parte proporcional
que dichos valores representan en relacion a los fondos propios de esas sociedades dependientes.
La diferencia negativa no tiene la consideracién de renta gravable. Dicha diferencia es la
existente en la fecha en que la sociedad o sociedades dependientes se incluyan por primera vez
en el grupo fiscal (LIS art.71.3).

La cuenta de pérdidas y ganancias consolidada recogen el resultado de las operaciones de la
Sociedad Dominante y de las sociedades dependientes para el periodo comprendido entre el 1
de enero y el 31 de diciembre de 2023, dado que la Sociedad dominante es una sociedad holding
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de tenencia y gestion de participaciones, a parte de su actividad de arrendamiento de inmuebles
y a que el grupo ha preexistido como unidad de direccién durante todo el ejercicio 2023.

La Sociedad Dominante adquirié el control del 100% de la sociedad dependiente mediante
contrato privado de compraventa de participaciones sociales el 04 de agosto de 2022 y elevado
a publico el mismo dia ante el Notario. Las presentes cuentas anuales consolidadas han sido
preparadas teniendo en cuenta el impacto en relacion con la toma de control sobre la
participacion de las sociedades dependientes con efecto 1 de enero de 2023.

Los supuestos por los que se consolidan estas sociedades corresponden a las situaciones
contempladas en el Art. 2 de las Normas de Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas
(“NOFCAC”), que se indican a continuacion:

1. Cuando la Sociedad Dominante se encuentre, en relacién 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 érgano de administracion.

¢)  Que la Sociedad Dominante pueda disponer, en virtud de acuerdos celebrados con otros
socios, de la mayoria de los derechos de voto.

d)  Que la Sociedad Dominante haya designado con sus votos la mayoria de los miembros del
6rgano de administracién, que desempefien su cargo en el momento en que deban
formularse las cuentas anuales 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 6rgano de administracion
o altos directivos de la Sociedad Dominante o de otra dominada por esta.

2. Cuando una sociedad dominante posea la mitad o menos de los derechos de voto, incluso
cuando apenas posea o no posea participacion en otra sociedad, o cuando no se haya
explicitado el poder de direccion (entidades de propésito especial), pero participe en los
riesgos y beneficios de la entidad, o tenga capacidad para participar en las decisiones de
explotacion y financieras de la misma.

3. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023 se
han formulado por los Administradores de la Sociedad Dominante de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera aplicable, que es el establecido en:

- El Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

- El Plan General de Contabilidad aprobado por R.D. 1514/2007 y el RD 1159/2010 de 17
de septiembre por el que se aprueban las Normas de Formulacién de Cuentas Anuales

Consolidadas, y en particular por su ultima actualizacion aprobada por Real Decreto
602/2016, de 2 de diciembre.
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- Las normas de obligado cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas
complementarias.

- Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por
el que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI).

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

Las cifras incluidas en las presentes cuentas anuales consolidadas del ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2023 estan expresadas en euros salvo que se indique lo contrario.

Las diferentes partidas de las cuentas anuales individuales de cada una de las sociedades han
sido objeto de la correspondiente homogeneizacion valorativa, adaptando los criterios aplicados
a los utilizados en la consolidacion.

De acuerdo con la normativa legal vigente en materia contable, las cuentas anuales consolidadas
se presentan expresadas en euros.

De acuerdo con la legislacién mercantil, segin el articulo 77.1 de las Normas para la
Formulacion de las Cuentas Anuales Consolidadas, aprobadas por el Real Decreto 1159/2010,
de 17 de septiembre, siendo el primer ejercicio en el que se formulan cuentas anuales
consolidadas, el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante decide presentar
Gnicamente las cifras del ejercicio 2023.

Las Cuentas Anuales Consolidadas adjuntas se someteran a la aprobacion por la Junta General
Ordinaria de Socios, estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna.

La Sociedad ha elaborado sus estados financieros bajo el principio de empresa en
funcionamiento, sin que exista ningln tipo de riesgo importante que pueda suponer cambios
significativos en el valor de los activos o pasivos en el ejercicio siguiente.

3.1 Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han utilizado ocasionalmente estimaciones
realizadas por la Direccién de la Sociedad para cuantificar algunos de los activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ella. Bdsicamente, estas estimaciones
se refieren a:

— Vida atil de las inversiones inmobiliarias.
— Laevaluacién de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos.

— La probabilidad de ocurrencia y el importe de los pasivos indeterminados o
contingentes.

— La probabilidad de ocurrencia y el importe del deterioro de algunas cuentas a
cobrar, en funcién de su probabilidad de recobro.

Es posible que, a pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcién de la mejor
informacién disponible a la fecha de formulacion de estas cuentas anuales sobre los hechos
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analizados, se produzcan acontecimientos en el futuro que obliguen a modificarlas (al alza o a
la baja) en proximos ejercicios, lo que se harfa de forma prospectiva reconociendo los efectos
del cambio de estimacion en las correspondientes cuentas de pérdidas y ganancias futuras.

Los supuestos clave acerca del futuro, asi como otros datos relevantes sobre la estimacion de la
incertidumbre en la fecha de cierre del ejercicio, que llevan asociados un riesgo importante de
suponer cambios significativos en el valor de los activos o pasivos en el proximo ejercicio son
los siguientes:

a. Principio de empresa en funcionamiento

Los administradores han elaborado las presentes cuentas anuales consolidadas bajo el principio
de empresa en funcionamiento, es decir, asumiendo que su actividad continuard en los 12 meses
siguientes. Sin embargo, existe como factor causante de duda acerca de la aplicacion del
principio de empresa en funcionamiento el fondo de maniobra negativo por importe de
73.021,67 euros y un resultado negativo por importe de 2.855.693,06 euros. No obstante, los
Administradores consideran que los siguientes factores mitigan lo anteriormente descrito:

- El Grupo posee unos fondos propios robustos y equilibrados por valor de 10.290.621,63 euros,
de los cuales, 10 millones se corresponden con aportaciones de su socio Unico.

- Adicionalmente, el Grupo posee dos inmuebles. El primero, situado en la calle Edgar Neville
que se encuentra valorado en 23 millones de euros, y el segundo, sito en Avenida Diagonal
(Barcelona) y que se encuentra valorado en 21 millones de euros, segin las ltimas tasaciones
realizadas por experto independiente en 2023. El valor razonable de ambos, es superior a la
deuda financiera en términos consolidados.

- El pasivo a corto plazo, incluye deudas con el accionista Gnico, el cual ha manifestado
su apoyo financiero y la no exigibilidad de dicha deuda en el corto plazo.

Asimismo, el Grupo se encuentra desarrollando su actividad, siendo el primer afio que opera
como Socimi, que le permitira continuar operando con normalidad y estima que generara
beneficios suficientes para mantener el equilibrio financiero necesario para una gestion
continuada y que las obligaciones de pago del pasivo corriente seran atendidas con normalidad
a través de las fuentes de financiacién disponibles y los flujos de caja generados.

En base a lo indicado anteriormente, los administradores consideran que esta situacion no
constituye una incertidumbre sobre la capacidad a nivel de Grupo para continuar con sus
operaciones.

b. Valoracion v deterioro de las inversiones inmobiliarias

La valoracion de los activos no corrientes, distintos de los financieros, requiere la realizacion de
estimaciones con el fin de determinar su valor recuperable, a los efectos de evaluar un posible
deterioro. Para determinar este valor recuperable los Administradores de la Sociedad solicitan
valoraciones de las inversiones inmobiliarias (nota 4. b).

El Grupo periédicamente utiliza terceros ajenos a la entidad como expertos para determinar el
valor razonable de sus activos inmobiliarios, sobre los cuales se asienta fundamentalmente el
valor recuperable de los mismas.

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

d. Impuesto sobre beneficios

La Sociedad opté por aplicar el régimen fiscal especial propio de las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMIs), comunicando dicha opcién a la
Administracion tributaria con fecha 23 de julio de 2023.

Las SOCIMIs, sociedades espafiolas semejantes a los "real estate investment trusts" (REITs)
europeos, son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacion y promocion de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al menos, tres afios, a las que
también se les permite la tenencia de participaciones en otras entidades de inversion inmobiliaria
(como otras SOCIMIs, Fondos de Inversién Inmobiliaria (Flls), Sociedades de Inversién
Inmobiliaria (Slls), fondos inmobiliarios extranjeros, etc.), y que estan obligadas a distribuir en
forma de dividendo la mayoria de las rentas generadas.

El régimen juridico de las SOCIMISs se encuentra recogido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
en la redaccién dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (Ley de SOCIMls).

Se resumen a continuacion los aspectos mas relevantes de la regulacion de las SOCIMIs:

i.  Elementos societarios. Las SOCIMIs deben tener: (i) forma de sociedad anénima, (ii) un
capital social minimo de 5 millones de euros y (iii) una sola clase de acciones de caracter
nominativo.

ii.  Actividad obligatoria. Las SOCIMIs deben dedicarse como actividad principal a la
adquisicién, promocién o rehabilitacion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento, ya sea directamente o mediante la participacion en otras SOCIMIs,
REITs, Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliarias (IICls) y otras entidades de
inversion inmobiliaria bajo ciertas condiciones.

iii.  Activos permitidos. Las SOCIMIs deberan tener invertido al menos el 80% de su activo
en: (i) inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en un
pais con el que Espaiia tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de informacion
tributaria) o terrenos para la promocion de dichos inmuebles siempre que la promocion
se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion (los Inmuebles Aptos); o (ii)
participaciones en el capital o en el patrimonio de otras SOCIMIs o RETTs no residentes,
SOCIMIs no cotizadas, entidades no residentes no cotizadas integramente participadas
por SOCIMIs o por REITs, 1ICls u otras entidades, residentes o no en Espaiia, que tengan
como obijeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las
SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y de requisitos de inversion (todas ellas, Participaciones Aptas, y
conjuntamente con los Inmuebles Aptos, los Activos Aptos). Solamente el 20% de su
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