Elix Vintage Residencial
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del

ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2020 e

Informe de Gestion, junto con el
Informe de Auditoria Independiente



[ | Deloitte, S.L.
Avda. Diagonal, 654
- 08034 Barcelona
o Espafia
Tel: +34 932 80 40 40
www.deloitte.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.:

Yo7 7 1
LWRINION

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

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2020,
asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha
fecha, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de
aplicacién (que se identifica en la Nota 2.1 de la memoria) y, en particular, con los principios y
criterios contables contenidos en el mismo.

rundamento ae la opinion

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

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos
los de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia
segun lo exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la 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.
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Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, seglin nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto
de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinion
sobre estas, y no expresamos una opinién por separado sobre esos riesgos.

La Sociedad gestiona una cartera de activos Nuestros procedimientos de auditoria han
inmobiliarios para su arrendamiento incluido, entre otros, la obtencién del
situados en las ciudades de Barcelona y informe de valoracidn del experto
Madrid, que se encuentran registrados en el | contratado por la Sociedad para la

epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del valoracién de la totalidad de la cartera
balance de situacidn y cuyo valor en libros inmobiliaria, y la evaluacién de la

al 31 de diciembre de 2020 asciende a competencia, capacidad y objetividad del
114.956 miles de euros, no habiéndose | mismo, asi como de la adecuacion de su
registrado ningun deterioro de valor (Nota i trabajo para que sea utilizado como

6). evidencia de auditoria. En este sentido, con
la colaboracion de nuestros expertos
internos en valoracion hemos evaluado las
principales hipdtesis consideradas en las
valoraciones, asi como la metodologia de
calculo utilizada por el experto contratado
por la Sociedad, tomando en consideracion
la informacién disponible de la industria y
las transacciones de activos inmobiliarios
similares a la cartera de activos
inmobiliarios en propiedad de la Sociedad.

De acuerdo con lo descrito en la Nota 4.1 de
la memoria, la Sociedad dota las oportunas
provisiones por depreciacion de inversiones
inmobiliarias cuando su valor recuperable
es inferior al coste contabilizado. La
determinacion del valor recuperable de las
inversiones inmobiliarias se realiza sobre la
base de valoraciones realizadas por un
experto contratado por la Sociedad.

Igualmente hemos replicado el calculo
realizado por la Sociedad para verificar la
existencia o no de deterioro para cada uno
de los activos.




Valoracién de Inversiones inmobiliarias

Descripcidén

La valoracién de la cartera inmobiliaria
representa uno de los aspectos mas
relevantes de la auditoria, dado que
requiere el uso de estimaciones con un
grado de incertidumbre significativa. En
particular, el método de valoracién
generalmente aplicado a los activos de
patrimonio en renta es el de “Descuento de
Flujos de Caja”, que requiere realizar
estimaciones sobre: los ingresos netos
futuros de cada propiedad en base a la
informacion histérica disponible y estudios
de mercado, la tasa interna de retorno o
coste de oportunidad usada en la
actualizacion, asi como del valor residual
del activo al final del periodo de proyeccion
(tasa de salida "exit yield").

Procedimientos aplicados en la auditoria

También hemos analizado y concluido sobre
la idoneidad de los desgloses realizados por
la Sociedad en relacién a estos aspectos,
que se incluyen en las Notas 4.1 y 6 de las
cuentas anuales del ejercicio.




Al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad y
Elix SCM Partners, S.L. (la “Sociedad
Gestora”) tienen firmado un contrato de
gestion, por el que la Sociedad Gestora
percibe una retribucidn por distintos
conceptos segln se detalla en la Nota 1 de
la memoria. Entre los conceptos incluidos
en la retribucion, se incluye el denominado
Asset Management Fee que estd ligado,
fundamentalmente, al valor de mercado de
los activos inmobiliarios de la Sociedad,
obtenido de las valoraciones realizadas por
un experto contratado por la Sociedad
(Nota 1), habiéndose devengado 852 miles
de euros por dicho concepto durante el
ejercicio 2020 (Nota 14.3).

Dada la relevancia de las retribuciones
devengadas sobre el resuitado del ejercicio,
y dado que el cdiculo de su importe
requiere del uso de estimaciones
significativas en la valoracion de los
inmuebles por parte de la Sociedad, hemos
considerado este aspecto como uno de los
mas relevantes de la auditoria.

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la revision del
contrato de gestidn en el que se establecen
las bases para el calculo de la remuneracién
a la Sociedad Gestora, la obtencion del
informe de valoracion del experto
contratado por la Sociedad para la
valoracion de la totalidad de la cartera
inmobiliaria y la evaluacion de las
principales hipdtesis consideradas en dicha
valoracidn, asi como la metodologia de
calculo utilizada por el tercero para poder
concluir sobre la razonabilidad de las
mismas.

| ilgualmente, como parte de nuestros
procedimientos, hemos realizado una
revision aritmética de los caiculos con el
objeto de comprobar la exactitud de los
importes registrados en relacion a las
retribuciones devengadas, asi como la
verificacion de la integridad de los datos
considerados para la realizacion de los
calculos. Adicionalmente, hemos llevado a
cabo un analisis de los criterios contables

| seguidos por la Sociedad para el registro de
' la remuneracion a la Sociedad Gestora, con
el fin de concluir sobre si el tratamiento
seguido, esta de acuerdo con el marco
normativo de informacion financiera
aplicable a la Sociedad.

Finalmente, hemos revisado que las Notas 1
y 14.3 de la memoria incluyen los desgloses
relativos a esta remuneracion y que éstos
resultan adecuados a los requeridos por el
marco normativo aplicable.




La Sociedad en el momento de su
constitucion, se acogié al Régimen Fiscal
SOCIMI. Por lo tanto, durante el ejercicio
2020, la Sociedad se encuentra regulada por la
Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada
por la Ley 16/2012, de 27 de diciemb're, por la
que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversidn en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). Una de las principales
caracteristicas de este tipo de sociedades es
que el tipo de gravamen en el Impuesto sobre
Sociedades se fija en el 0%.

El régimen fiscal aplicable a las SOCIMI esta
sujeto al cumplimiento de determinadas
normas de relativa complejidad, ya que las
obligaciones de dicho régimen incluyen, entre
otros, determinados requisitos de realizacion
de inversiones, de naturaleza de las rentas
obtenidas, de permanencia de los activos
inmobiliarios en cartera, asi como de
distribucién de dividendos. Los
administradores de la Sociedad han
contratado a un experto para la evaluacion del
cumplimiento de los requisitos establecidos
en el Régimen Fiscal SOCIMI.

El cumplimiento del citado régimen
representa uno de los aspectos mas
relevantes de nuestra auditoria, ya que la
aplicabilidad de este régimen es la base de su
modelo de negocio, puesto que la exencién de
impuestos tiene un impacto significativo en
los estados financieros, asi como en los
rendimientos de los accionistas.

Nuestros procedimientos de auditoria han
'incluido, entre otros, la obtencidn de los
icélculos realizados por los administradores de

la Sociedad sobre el cumplimiento de las
obligaciones asociadas a este régimen fiscal,
asi como su documentacion soporte.

Asimismo, hemos obtenido el andlisis
realizado por el experto contratado por la
Sociedad, evaluado la competencia, capacidad
y objetividad del mismo y, hemos analizado
los principales criterios considerados por los
administradores de la Sociedad en |a
evaluacion del cumplimiento de las
obligaciones del régimen fiscal especial de las
SOCIMI.

|
|
|
|

Adicicnalmente, hemos analizado la
razonabilidad de la informacidn obtenida, asi
como la integridad de la misma en relaciéon a
todos los aspectos contemplados por la
normativa en vigor a la fecha de anilisis.

Finalmente, hemos revisado que las Notas 1 y
15 de la memoria del ejercicio 2020 adjunta,
contienen los desgloses relativos al
cumplimiento de las condiciones requeridas
por el régimen fiscal SOCIMI ademas de otros
’ aspectos relativos a la fiscalidad de la
Sociedad que requiere el marco normativo
aplicable.




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

Nuestra opinidn de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
entidad obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas, asi como en evaluar e
informar de si el contenido y presentacién del informe de gestién son conformes a la normativa
que resulta de aplicacién. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que
existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo-anterior, la informacién que
contiene el informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2020 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

Los administradores son responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de forma que
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera aplicable a la
entidad en Espafia, y del control interno que consideren necesario para permitir la preparacion
de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a fraude o error.

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

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



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 incorreccién 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.

En el Anexo | de este informe de auditoria se incluye una descripciéon mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcion, que se
encuentra en las paginas 8 y 9 de este informe, es parte integrante de nuestro informe de
auditoria.

DELOITTE, S.L.
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espanyola o internacional
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Anexo | de nuestro informe de auditoria

Adicionalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexo incluimos nuestras
responsabilidades respecto a la auditoria de las cuentas anuales.

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

¢ ldentificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a fraude es
mas elevado que en el caso de una incorreccion material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusion, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente

erréneas, o la elusién del control interno.

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

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

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



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

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

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

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



ELIX VINTAGE RESIDENCIAL
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2020

e Informe de Gestidon
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

(Euros)
Notas de la Ejercicio Ejercicio
Memoria 2020 2019

OPERACIONES CONTINUADAS:

Importe neto de la cifra de negocios Nota 13.1 1.866.970 858.027

Otros ingresos de explotacion 2.202 -

Gastos de personal- Nota 13.2 (57.241) (7.728)
Sueldos, salarios y asimilados (48.536) {6.187)
Cargas sociales (8.705) (1.541

Otros gastos de explotacion- (2.699.321) (1.583.801)
Servicios exteriores Nota 13.3 (2.219.170) (1.377 669)
Tributos Nota 13.3 (481.328) (226.278),
Pérdidas, deterioro y variacion de provisiones por operaciones comerciales 1.177 20.148

Amortizacién del inmovilizado Nota 6 {591.748) (232.858)

Otros resultados {9.927) (88,343}

Resultado de explotacion {1.489.065) {1.054.700),

Ingresos financieros- 45.841 162.274

De valores negociables y otros instrumentos financieros- 45.841 162.274
En empresas del grupo y asociadas Neta 14.14 26.725 117.660
En terceros Nota 44.3 19.116 44614

Gastos financieros- {1.498.893) {1.089.487);
Por deudas con empresas del grupo y asociadas Nota 14.1 (309.124) (247.223
Por deudas con terceros (1.189.769), (842 244

Diferencias de cambio {57) -

Resultado financiero {1.453.108)| (£27.193)

Resultado antes de impuestos {2.842.174) {1.981.893)

impuestos sobre beneficios Nota 12.3 - -

Resultade del ejercicio procedente de operaciones continuadas {2.842.174)| (1.981.893)

Resultado del ejercicio {2.842.174) (1.881.893)

Las Notas 1 2 17 v &l Anexo | descritas en la memoria adjunta forman parte iniegrante de ia cuenta de pérdidas v
ganancias del ejercicio 2020



ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIC ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

A) ESTADO DE INGRESQS Y GASTOS RECONOCIDOS

{Euros)
Ejercicio Ejercicio
2020 2019
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I} (2.942.174) (1.981.893)
Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto
(235.291) (505 408}

Por coberturas de flujos de efectivo (Nota 11.2)

TOTAL INGRESOS ¥ GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (i1}

(235.281)

{505.408]

Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias
Por coberturas de fiujos de efectivo (Nota 11.2)

TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS ¥ GANANCIAS (i1}

263088 246 438
263.088 246.42%

TOTAL INGRESCS ¥ GASTOS RECONCOCIDO S (Ixiizl)

Las Notas 1 a 17 y el Anexo | descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y gastos

del gjercicio 2020
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIM|, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADOQ EL 31 DE DICIEMBRE DE 2020

{Euros)
Notas de ia Ejercicio Efarcicio
o Memoria 2020 2019

FLUJSDS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (i) (856.894) (1.527.372)
Resuitade del ejercicio antes de impuestos (2.942.174) (1.981.893)
Ajustes al resultado 2,043,623 1.139.902
- Amortizacion del inrnovilizado Nota 6 591748 232 855

- Correcciones valorativas por deterioro de operaciones comercizles (1.177) (20 148)

- Ingresos financieros (45841) (162 274)

- Gastos financieros 1498 893 1.089 467
Cambios en el capital corriente 1.787.060 140.886
- Deudores y otras cuentas a cobrar 148 004 (137.085)

- Acreedores y otras cuentas a pagar 869 381 197 599

- Otros activos y pasivos no corrientes 158 80382
Ctros flujos de sfectivo de las actividades de explotacidn (1.145.393) (826.277
- Pagos de intereses (1.145.393), (826 277)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVICADES DE INVERSION (Il) (19.446.874) (41.075.431),
Pagos por inversionss (20.186.486) (41.125.401)
- Inversiones inmebilianas Nats 6 (19 583.801) (30 744 355)|

- Empresas del grupo y asociadas Notas 8.3y 14.2 (252 685) (10.570.565)

- Otros activos financieros Nota 8.4 (350.000) 189.519
Cobros por desinversisnes T3e812 49,370
- Empresas del grupo y asociadas 26.125 26.319

- Otros activos financieros T2 8ay 23.651
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADE S DE FINANCIACION (1) 43.%04.75%
Caobros y pages por instrumentes de patrimonio 7.310.5%4
- Ernisign de oy PTG Nota 8.1 7.305.296
tog de patrimonio propio Nota 9.5 (12.221)

mentos de patnr o pEGpe Neta ¢.3 - 17.507

¥ pagos por instrumentss de pasivo financiera 17.016.280 814457

i de deudas con entidades de crédito Netz 144 13.540.100 8714167

- sudas con empresas del grupa y asociadas Nota 14.2 4.000.000 29 000 000
- Devolucién y amortizacion de deudas con entidades de crédito Notz 1.1 (523 820) {1.100.000),

PROCESO DE FUSION (iv} Hotz & 30.377

AUMENTOIDISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+ii+li1+V)
Efectivo o equivalentes al comienzo del periodo
Efectivo o equivalentes al final del perisdo

1.321.848

3.345 401

Las Motas 1217 yen el Anexo | descritas en la memoria adjunta forman pante integrante det estado de flujos de efectivo

del ejercicio 2020



ELIX VINTAGE RESIDENCIAL
SOCIMI, S.A.

Memoria correspondiente al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2020

Actividad de la Empresa

Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad”) es una sociedad espafiola, constituida por
tiempo indefinido el 19 de mayo de 2017 con C.I.F. A87840112 bajo la denominacién de Cleburmne Spain, S.A.
Posteriormente, con fecha 20 de julio de 2017, cambié su denominacion social por la actual. Su domicilio social
radica en calle Montesa 35, escalera derecha, 4° derecha de Madrid.

La Sociedad, en el momento de constitucion, se acogié 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 tiene por objeto social las siguientes actividades:

a) 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, tal y como pueda ser modificada en
cada momento.

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI ¢ en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMI 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 SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
a que se refiere el articuio 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las sociedades
anénimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs”).

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién 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.

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, las SOCIMI podran desarrollar otras
actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas en su conjunto representen menos del
20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias
de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

La Sociedad esta controlada por la sociedad Vintage JV S.a.r.l. que, a su vez, esta controlada por el fondo
americano KKR & Co, L.P y Altamar Capital Partners, S.L.

Durante el ejercicio 2018 la Sociedad hizo efectiva, con el objetivo de cumplir con los diferentes requerimientos
que regulan las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI"), la
incorporacion de la totalidad de las acciones representativas del 100% del capital social de la Sociedad en Bolsas
y Mercados Espaiioles Growyh (BME Growth), anteriormente Mercado Alternativo Bursatil (MAB), con fecha 11
de julio de 2018.

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

Con fecha 20 de mayo de 2020, ha sido aprobado por el 6rgano de administracion de las sociedades involucradas
en el proyecto de fusion, por el que la Sociedad (Sociedad Absorbente) absorbe a Inver-Ghulhou, S.L. (Sociedad
Absorbida). Dicho proyecto de fusién ha sido elevado a publico con fecha 3 de septiembre de 2020 e inscrito en
el Registro Mercantil de Madrid con fecha 25 de septiembre de 2020. E! balance considerado en el proyecto de
fusion corresponde al balance cerrado el 31 de diciembre de 2019 de la sociedad Inver-Guilhou, S.L. La fecha de
efectos contables de dicha fusién ha sido el 1 de enero de 2020 (véase Nota 5).

Conforme a lo que se indica en la Nota 8.3, la Sociedad participa mayoritariamente en el capital social de una
sociedad y de acuerdo con la normativa vigente, estd obligada a formular separadamente cuentas anuales
consolidadas. Las presentes cuentas anuales estan referidas a la Sociedad individualmente y, en consecuencia,
no reflejan las variaciones que se producirian en los diferentes componentes del patrimonio y de la cuenta de
pérdidas y ganancias si se procediese a la consolidacion de la referida Sociedad Dependiente. El efecto estimado
de la consolidacion, preparado en base a los registros contables de las sociedades, en comparacion con las
cuentas anuales adjuntas, supondria un incremento de los activos y decremento del patrimonio neto al 31 de
diciembre de 2020 de 7.158.853 y 916.789 euros (7.399.879 y 818.464 euros al 31 de diciembre de 2019),
respectivamente, asi como un incremento en las ventas del ejercicio 2020 de 519.108 euros (421.970 euros en el
ejercicio 2019) y un incremento de las pérdidas del ejercicio 2020 de 97.278 euros (528.110 euros en el ejercicio
2019).

Acuerdo Marco de Inversion y contrato de Gestion

L.a Sociedad es el vehiculo de inversién de un proyecto de inversion regulado en virtud de un acuerdo marco de
inversion (“el Acuerde Marco de Inversién”) firmado el 20 de julio de 2017 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 inversion, la relacion entre accionistas y la gestion de la SOCIMI. Los principales aspectos a
considerar del mencionado acuerdo son los siguientes:

e El principal objetivo del proyecto es el de crear una cartera de hasta unas 40 propiedades inmobiliarias
localizadas en el centro de Barcelona y Madrid, adquiriendo edificios a reformar o adecuar para
posteriormente destinarlos al alquiler.

e Laduracion del proyecto de inversion es de 5 afios pudiéndose extender en 2 afios adicionales. Este se
divide en un periodo inicial de inversién de 3 afios, que puede ser prolongado un afo adicional, en el que
se pretende invertir y crear la cartera de inmuebles de la Sociedad y, posteriormente, se determina un
periodo de 2 afos, extensible a uno adicional, a partir del cual se prevén diferentes escenarios de
desinversion.

* Lainversion total para la ejecucion del proyecto se fija en 103.775 miles de euros, aproximadamente,
aportados por los accionistas segun su porcentaje de participacion en la Sociedad.

® |os costes minimos establecidos en el acuerdo marco de inversion derivados de la implementacion del
proyecto en concepto de consultoria y busqueda de inversiones, servicios de preparacion y planificacion
del proyecto y servicios legales, ascienden a 900 miles de euros, habiéndose devengado en su totalidad
durante los ejercicios 2018 y 2017 por importe de 300 y 600 miles de euros, respectivamente.

El Acuerdo Marco de Inversion se terminara al finalizar el proyecto de inversion descrito, si bien, existen clausulas
de vencimiento anticipado detalladas en dicho Acuerdo Marco de Inversion que, principalmente, hacen referencia
a incumplimientos contractuales por parte de alguno de los socios. Adicionalmente, se establecen otras clausulas
de finalizacion del acuerdo sujetas, por una parte, a que no se llegue a invertir el 20% del total de la inversion al
finalizar el primer afio del periodo de inversion y el 50% al finalizar el segundo afio del periodo de inversion, y por
otra, a que no mas del 50% de los activos tengan una desviacion sustancial del plan de negocic individual
establecido para cada activo inmobiliario en términos de costes, ventas, financiacion, comercializacion, entre otros
aspectos.

Con fecha 20 de julio de 2017 la Sociedad firmé un contrato de gestion con Elix SCM Partners, S.L. (en adelante,
la “Gestora”) con el objeto de delegar la gestién ordinaria, administrativa y financiera de la Sociedad, asi como la
implementacion y desarrollo de las operaciones inmobiliarias durante un periodo de 5 afos, sujeto a ampliarse en
funcién de los afios de duracion final del proyecto de inversién. En el contrato de gestion se establece una
retribucion a la Gestora por los servicios prestados segin el siguiente detalle:
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Asset Management Fee: la Sociedad abonara a la Gestora el 1 % sobre del EPRA NAV (Net Asset Value
o valor neto de los activos segun el acrénimo inglés y calculado de acuerdo con los criterios establecidos
por la organizacion European Public Real Estate, EPRA) de la Sociedad, calculado en base a la
valoracion de los activos inmobiliarios.

Project Management Fee: la Sociedad abonara a la Gestora el 16,53% del total de los costes directos de
construccion incurridos en la adecuacién o puesta a punto de las inversiones inmobiliarias.

Rental Management Fee: la Sociedad debe abonar a la Gestora un 4,5% del total de los ingresos por
rentas generados por los activos inmobiliarios.

Sales Fee: la Sociedad debe abonar a la Gestora un 3% del ingreso total por la venta realizada de
cualquier unidad inmobiliaria con un minimo de 6 miles de euros.

Profit Participation: en el momento en que la Sociedad haya distribuido a sus accionistas un importe igual
al 100% de las aportaciones recibidas mas un 9% de rentabilidad sobre estas contribuciones, la Gestora
tendra derecho a percibir, en adelante, un 20% del total de los repartos de beneficios futuros.

Con fecha 8 de julio de 2020 la Sociedad ha firmado una adenda del contrato de gestién formalizado con la Gestora
el 20 de julio de 2017. Los principales aspectos a considerar del mencionado acuerdo son los siguientes:

El periodo de inversion estipulado en el acuerdo queda ampliado en un afio, siendo la nueva fecha limite
de inversion el 20 de julio de 2021.

Una parte del Asset Management Fee descrito anteriormente podra ser anticipado o financiado por parte
de la Sociedad o la sociedad del grupo, Vintage Rents, S.L.U.

La sociedad del grupo, Vintage Rents, S.L.U. queda adherida a los términos y condiciones del contrato
de gestion bajo los mismos derechos y condiciones mantenidos por la Sociedad.

El acuerdo de gestion se terminara al finalizar el proyecto de inversion definido anteriormente, si bien, existen
clausulas de vencimiento anticipado, que principalmente hacen referencia a incumplimientos contractuales que,
en su caso, puedan darse. Los Administradores de la Sociedad, mantienen que no se han producido
incumplimientos contractuales al 31 de diciembre de 2020.

Régimen de SOCIMI

La Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27
de diciembre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario.
Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, con las siguientes
obligaciones:

g

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 Inversion
Colectiva.

Obligacion 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 promocién
se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién y en participaciones en el capital de otras
entidades con objeto social similar al de las SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante
de un grupo segin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cddigo 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
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 reinversién establecidos.



. Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i) arrendamiento
de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las participaciones. Este porcentaje se
calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante de un grupo segun
los criterios establecidos en el articulo 42 del Caddigo de Comercio, con independencia de la residencia
y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estara integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartado? 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.

3. Obligacion de negociacion en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociaciéon en un
mercado reguiado espariol o en cualquier otro pais que exista intercambio de informacién tributaria. Las
acciones deberan ser nominativas.

4.  Obligacién de Distribucion del resultado. La Sociedad debera distribuir come 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 de! articulo 2 de la Ley 11/2009.

° Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y acciones ©
participaciones a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El
resto de estos beneficios deberan reinvertirse en otros inmuebles © participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objete, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmisién.

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

° La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del 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 15). Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas
anuales la informacién 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 Ia 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 la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan
dentro de ios dos afos siguientes a la fecha de la opcién por aplicar diche régimeri.

Elincumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra 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. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar,
junto con la cuota de dicho periodo impositivo, Ia diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar
el régimen general y |la cuota ingresada que resulté 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.

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

Al cierre del ejercicio 2020, los Administradores manifiestan que la Sociedad cumple con todos los requisitos del
régimen SOCIMI.
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Bases de presentacion de las cuentas anuales

2.1. Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

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

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

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido modificado por
el Real Decreto 602/2016 y sus Adaptaciones Sectoriales, en particular, la Adaptaciéon Sectorial del
Plan General de Contabilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobado segiin Orden del 28 de diciembre
de 1994.

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

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

e) Elresto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

2.2. Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan
de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacién y en particular, los
principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la
situacién financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el
correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la
Sociedad, se someteran a la aprobacion por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que
seran aprobadas sin modificacién alguna. Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio 2019 fueron
aprobadas por la Junta General de Accionistas celebrada el 22 de junio de 2020.

En las presentes cuentas anuales se ha omitido aquella informacion 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 o importancia relativa definido en el marco conceptual del PGC 2007.

2.3. Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han formulado
estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de
aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No existe ningln principio
contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4. Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales adjuntas se han realizado estimaciones que estan basadas en la
experiencia histérica 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 informacién disponible al cierre
del ejercicio 2020, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
(al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

e Las principales hipotesis de futuro 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 en
el préximo ejercicio, se refieren a:
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- La evaluacion de la situacion financiera (Nota 2.8).
- Lavida dtil de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.1).

- El valor recuperable de las inversiones inmobiliarias en base a valoraciones realizadas por terceros
expertos independientes (Nota 4.1).

- Estimacion del “Asset Management fee” detallado en las Notas 1y 14.3.
- Evaluacion de litigios, compromisos, activos y pasivos contingentes al cierre (Nota 10).

- La estimacion del cumplimiento de las condiciones establecidas en el régimen SOCIMI y del gasto por
Impuesto de Sociedades de acuerdo a la normativa aplicable a las sociedades del régimen SOCIMI (Nota
15).

- Consideracion de si la fusion por absorcién de una sociedad dependiente constituye una adquisicion de
un negocio o de un conjunto de activos (Nota 5).

- La evaluacion de si los activos netos de Inver-Ghulhou, S.L constituyen un negocio desde una
perspectivea contable (Nota 1).

2.5. Comparacién de la informacién

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

2.6. Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance de situacion, 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
comprensién, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las
correspondientes notas de la memoria.

2.7. Cambios en criterios contables

Durante el ejercicio finalizado al 31 de diciembre de 2020 no se han producido cambios de criterios contables
significativos respecto a los criterios aplicados en el ejercicio 2019.

2.8. Situacion financiera

A 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tiene un fondo de maniobra negativo por importe de 1.947 miles de
euros, si bien, del total de los pasivos corrientes de Ia Sociedad por importe de 7.633 miles de euros, un
importe de 1.396 miles de euros, corresponden a cuentas por pagar con la empresa vinculada Elix SCM
Partners, S.L. (véanse Notas 1y 14.2).

Los Administradores de ia Sociedad lievan a cabo un seguimiente de la posicién de tesoreria de ia Sociedad
mediante un presupuesto de tesoreria que contempla el flujo operativo obtenido de la explotacion de las
inversiones inmobiliarias en régimen de alquiler, el flujo de financiacion gue mantiene la Sociedad y el flujo
de inversién destinado a la rehabilitacion y reposicionamiento de activos adquiridos en el presente y pasados
ejercicios, asi como el flujo destinado a la adquisicion de las nuevas inversiones descritas en la Nota 6.

En este sentido, el presupuesto de tesoreria aprobado contempla: la disposicién de la linea de financiacion
descrita en las Notas 11.1 y 14.1,mantenida con el accionista mayoritario de la Sociedad, Vintage JV, S.ar.l.,
cuyo limite de crédito maximoc asciende a 40.000 miles de euros siendc su finalidad cubrir las posibles
necesidades de tesoreria relacionadas con los proyectos de inversién de la Sociedad incluidos en el Acuerdo
Marco de Inversién descrito en Nota 1y, la disposiciéon de los distintos préstamos hipotecarios concedidos
en ejercicios anteriores (véase Nota 11.1), los cuales no se encuentran totalmente dispuestos al cierre del
ejercicio y que seran destinados a la rehabilitacién y reforma de los distintos inmuebles en poder de la
Sociedad.

En este contexto, los Administradores de la Sociedad, han decidido formular las presentes cuentas anuales
bajo el principio de empresa en funcionamiento, que supone la recuperacion de los activos y la liquidacion
de los pasivos por los importes y segun la clasificacion con la que figuran registrados en el balance de
situacion adjunto, considerando que la generacion de los flujos de explotacién descritos, las fuentes de
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financiacion mencionadas junto con el eventual compromiso de aplazamiento de las deudas descritas con
entidades vinculadas mitigan la incertidumbre acerca de la continuidad de las operaciones de la Sociedad.

2.9. Informacibn cuantitativa y cualitativa de los impactos derivados del Covid-19

La aparicion del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su reciente expansion global a un gran
numero de paises, ha motivado que el brote virico haya sido calificado como una pandemia por la
Organizacion Mundial de la Salud desde el pasado 11 de marzo.

El 14 de marzo de 2020, el Gobierno de Espana declaré el “Estado de Alarma” bajo el Real Decreto 463/2020,
situacion que ha estado vigente hasta el 21 de junio de 2020. Conforme a la declaracion del estado de
alarma, determinadas actividades comerciales y de hosteleria han sido calificadas como esenciales, cuya
apertura estaba permitida, y el resto han sido calificadas segln su naturaleza como no esenciales y, por
tanto, sometidas a un cierre forzoso administrativo.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2020, el Gobierno de Espaiia y las comunidades autdbnomas han tomado
actuaciones coordinadas para controlar la pandemia derivada del Covid-19, entre las que se encuentran, la
limitacion a la movilidad nocturna e intracomunitaria.

En este sentido, la actividad de la Sociedad se ha visto afectada en diferentes ambitos, ante lo cual ha
adoptado distintas medidas de actuacién para mitigar los efectos de la pandemia derivada por el Covid-19.
Los Administradores de la Sociedad consideran que la citada situacion de crisis por Covid-19 ha supuesto
un hecho significativo que requiere conforme a la normativa contable, la presentaciéon de desgloses de
impactos de forma independiente. A continuacién, se presentan los principales impactos relacionados con el
Covid-19 asi como las actuaciones lievadas a cabo por la Sociedad con objeto de mitigar su impacto.

Los Administradores contindan evaluando e implementando medidas adicionales para adaptar las
operaciones de la Sociedad y adoptar las medidas necesarias conforme evolucione la pandemia, y estiman
que el impacto del Covid-19 no es posible predecirlo razonablemente. El impacto operativo y financiero
general es altamente dependiente de la amplitud y duraciéon de la pandemia provocada por el Covid-19,
incluyendo la posible aparicion de rebrotes adicionales, y en su caso en eficacia de las actuales vacunas que
han iniciado su implantacion, y podria verse afectado por otros factores que actualmente no se pueden
predecir.

Los Administradores de la Sociedad consideran que la emergencia sanitaria provocada por el Covid-19 y sus
efectos en las actividades de la Sociedad afectan principalmente a los siguientes aspectos:

e Riesgo de liquidez, y
e Riesgo de crédito.

Los impactos anteriores no incluyen la totalidad de los mismos, si bien en opinion de los Administradcres, el
resto no incluidos en este detalle no se estiman significativos en la actividad de la Sociedad.

Riesgo de liquidez

Los mercados de capitales a su vez reaccionaron a mitad del mes de marzo con una fuerte correccién, con
una alta volatilidad derivada, principalmente, por la reducida visibilidad actual sobre la terminacién a corto y
medio plazo de esta crisis.

En este sentido, la Sociedad cuenta con una linea de crédito con los inversores no dispuesta en su totalidad,
asi como distintos contratos de financiacion con entidades de crédito de los que no ha dispuesto la totalidad
del importe destinado a la rehabilitacion y reforma de las distintas inversiones inmobiliarias lo que, unido a la
puesta en marcha de planes especificos para la mejora y gestion eficiente de la liquidez, permitiran afrontar
dichas tensiones.

Riesgo de crédito

Considerando la situacion de sus clientes particulares y la de los clientes comerciales que estan en sectores
mas afectados por la prohibicién de sus actividades, la Sociedad ha tenido conversaciones individualizadas
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para atender todas sus necesidades. En este sentido, el equipo comercial de la Sociedad ha analizado y
negociado sistemas de diferimiento o, con caracter excepcional, bonificacién en el pago de rentas.

A la fecha actual, el efecto de las bonificaciones concedidas por la Sociedad asciende a un 278.754 euros
durante el gjercicio 2020.

Por dltimo, la ubicacién de los activos de la Sociedad o, la diversificaciéon de la cartera de clientes y su
posicion financiera permiten a la Sociedad afrontar esta crisis desde una posicion sélida, siendo aun incierto
el impacto final que la pandemia Covid-19 podria tener en los resultados futuros de la Sociedad.

Aplicacion del resultado

El resultado negativo que arroja la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2020 se aplicara a resultados negativos de ejercicios anteriores.

Normas de registro y valoracion

Conforme a lo indicado en la Nota 2, la Sociedad ha aplicado las politicas contables de acuerdo con los principios
y normas contables recogidos en el Cédigo de Comercio, que se desarrcllan en el Plan General de Contabilidad
en vigor (PGC 2007), asi como el resto de la legisiacion mercantil vigente a la fecha de cierre de las presentes
cuentas anuales. En este sentido, se detallan a continuacién unicamente aquellas politicas que son especificas de
la actividad de Sociedad y aquellas consideradas significativas atendiende a la naturaleza de sus actividades.

4.1. Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situacién recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones gue se mantienen, bien para explotarios 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 produccion, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

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

Para aquellas inversiones inmobiliarias 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 financiacion ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a
la adquisiciéon o fabricacion del mismo. En los ejercicios 2020 y 2019, 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 dtil estimada, segln el siguiente detalle:

Afios de vida
util estimada

Construcciones 50
Mobiliario 10

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 inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias.
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La Sociedad dota las oportunas provisiones por depreciacion 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 (realizadas por
CBRE Valuation Advisory, S.A.).

La base de valoracion utilizada por el tasador experto independiente es la de valor de mercado, que se ha
efectuado siguiendo el Red Book “Valoracién RICS (Royal Institute Chartered Surveyor) — Estandares
profesionales” 92 Edicidn, publicado en 2017. Se establece la definicion de la VSP4 — Valuation Practice
Statement: "El importe por el que un activo u obligacién deberia intercambiarse en la fecha de valoracion,
entre un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion
adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion”. (IVSC —
International Valuation Standard Council 2017).

La metodologia de la valoracion realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales con inspeccion de las propiedades. Para la valoracion de las 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
arrendamiento y los costes inherentes al mantenimiento de dichos activos (impuestos, mantenimiento), asi
como una estimacién del coste de rehabilitacion del activo una vez finalizado el contrato de arrendamiento y
previo a la comercializacién de este para su venta. Dicha proyeccion se ha realizado considerando que el
activo se desinvertira en un plazo de 10 afios a un valor terminal o precio de salida.

En relacién al valor terminal o precio de salida, la metodologia utilizada ha sido el Método de Comparacion,
con el fin de obtener testigos de mercado en venta de la zona de influencia de la unidad.

Las tasas de descuento aplicadas a la cartera de activos de la Sociedad han sido entre el 5% y el 6,4% en el
2020 (4,75% y 6,5% en el 2019).

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

Las variables claves de dicho método son la determinacién de los ingresos netos, el periodo de tiempo
durante el cual se descuentan los mismos, la aproximacion al valor que se realiza al final de cada periodo y
la tasa intema de rentabilidad objetivo utilizada para descontar los flujos de caja.

La aparicion del Coronavirus COVID-19, declarada como pandemia por la Organizacién Mundial de la Salud
el pasado 11 de marzo de 2020, ha impactado en los mercados financieros globales. En este contexto, los
valoradores exponen, en su informe de vaioracion referido al 31 de diciembre de 2020 que, si bien estiman
que la pandemia y las medidas adoptadas para hacer frente al Covid-19 continGan afectando a la economia
y al mercado inmobiliario a nivel global, manifiestan que, a fecha de su valoracién, los mercados inmobiliarios
ya han empezado a trabajar de nuevo, con un volumen de transacciones y otras evidencias de mercado
suficientes en las que basar su opinién de valor, razén por la cual su informe de valoracién no incluye una
incertidumbre sustancial de valoracion de conformidad con lo indicado en el VPS 3 y el VPGA 10 de los
Estandares Globales de Valoraciones RICS. En consecuencia, considerando la situacién del mercado
descrita, podrian ponerse de manifiesto diferencias en el valor de las inversiones inmobiliarias fruto de la
evolucién de la pandemia en los proximos meses.

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, de acuerdo con los informes de valoracién realizados por expertos
independientes, la valoracién de las inversiones inmobiliarias y el valor del activo sobre el cual se ha firmado
un contrato de arras penitenciales no presentan indicios de deterioro, siendo su valor de mercado de 125.350
miles de euros y 15.600 miles de euros, respectivamente (97.685 miles de euros y 28.050 miles de euros al
31 de diciembre de 2019). En este sentido, una eventual disminucion del 5% de las valoraciones, supondria
un registro de un deterioro de valor de 1.370 miles de euros, aproximadamente.

4.2. Arrendamientos

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

14



Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, 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 cuenta de
pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Asimismo, el coste de adquisicion de! bien arrendado se presenta en el 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 e! mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los
ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobre 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 activo arrendado.

4.3. Instrumentos financieros
4.3.1. Activos financieros
Clasificacion -
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

1. Préstamecs y partidas a cobrar: activos financierss originados en la prestacién de servicios por
operaciones de {rafico de la empresa, ¢ los que no teniendo un origen comercial, no sori instrumentos de
patrimonio ni derivados y cuyos cobros sor de cuantia fija o determinable y nc se negocian en un mercado
activo.

2. Inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, asociadas y multigrupo: se consideran empresas
del grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control, y empresas asociadas
aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa. Adicionaimente, dentro de la
categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virtud de un acuerdo, se
ejerce un control conjunto con unc 0 mas socios.

Valoracion inicial -

Los activos financieros se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

En el caso de inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo que otorgan control sobre ia sociedad
dependiente, los honorarios abonados a asesores legales u otros profesionales refacionados con la
adquisicion de la inversion se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Valoracion posterior -
Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su coste amortizado.

Las inversiones en empresas del grupo, asociadas y miultigrupo se valoran por su coste, minorado, en su
caso, por el importe acumulado de las correcciones valerativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan
como fa diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe
entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados
de la inversion. Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracién el patrimonio neto
de la sociedad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracion basadas
en valoraciones realizadas en las inversiones inmobiliarias bajo los mismos criterios que los descritos en la
Nota 4.1.

Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los activos financieros que no
estan registrados a valor razonable. Se considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor
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recuperable del activo financiero es inferior a su valor en libros. Cuando se produce, el registro de este
deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si
las hubiera, se realiza a partir de un analisis especifico para cada deudor en funcion de la solvencia del
mismo. Al 31 de diciembre de 2020 y 2019, no existen saldos deudores con riesgo de mora no provisionados.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos
de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

4.3.2. Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene la Sociedad y que se han criginado en
la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, o también aquellos que, sin tener
un origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida,
ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se
valoran de acuerdo con su coste amortizado.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado.

Asimismo, cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda entre ia Sociedad y un tercero vy,
siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, la Sociedad da de baja el pasivo financiero
original y reconoce el nuevo pasivo financiero. La diferencia entre el valor en libros del pasivo original y la
contraprestacion pagada incluidos los costes de transaccion atribuibles, se reconocen en fa cuenta de
pérdidas y ganancias del ejercicio.

La Sociedad considera que las condiciones de los pasivos financieros son sustancialmente diferentes,
siempre que el valor presente de los flujos de efectivo descontados bajo las nuevas condiciones, incluyendo
cualquier comision pagada neta de cualquier comision recibida, y utilizando para hacer el descuento la tasa
de interés efectiva original, difiere al menos en un 10% del valor presente descontado de los flujos de efectivo
que todavia resten del pasivo financiero original.

4.3.3. Instrumentos financieros derivados

La Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran
expuestas sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futuros. Fundamentalmente, estos riesgos son
de variaciones de los tipos de interés. En el marco de dichas operaciones la Sociedad contrata instrumentos
financieros de cobertura. No es politica de la Sociedad contratar instrumentos financieros derivados con fines
especulativos.

Para que estos instrumentos financieros puedan calificar como de cobertura contable, son designados
inicialmente como tales documentandose la relacién de cobertura. Asimismo, la Sociedad verifica, mediante
informes realizados por terceros expertos independientes (Solventis), inicialmente y de forma periédica a lo
largo de su vida (como minimo en cada cierre contable) que la relacion de cobertura es eficaz, es decir, que
es esperable prospectivamente que los cambios en el valor razonable o en los flujos de efectivo de la partida
cubierta (atribuibles al riesgo cubierto) se compensen casi completamente por los del instrumento de
cobertura y que, retrospectivamente, los resultados de la cobertura hayan oscilado dentro de un rango de
variacion del 80 al 125% respecto del resultado de la partida cubierta.

La Sociedad aplica coberturas de flujos de efectivo, que se contabilizan tal y como se describe a continuacion:
en este tipo de coberturas, la parte de la ganancia o pérdida del instrumento de cobertura que se haya
determinado como cobertura eficaz se reconoce transitoriamente en el patrimonio neto, imputandose en la
cuenta de pérdidas y ganancias en el mismo periodo en que el elemento que esta siendo objeto de cobertura
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afecta al resultado, salvo que la cobertura corresponda a una transaccion prevista que termine en el
reconocimiento de un activo o pasivo no financiero, en cuyo caso los importes registrados en el patrimonio
neto se incluiran en el coste del activo o pasivo cuando sea adquirido o asumido.

La contabilizacién de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es vendido,
finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacién de coberturas. En ese momento,
cualquier beneficio o pérdida acumulada correspondiente al instrumento de cobertura que haya side
registrado en el patrimonio neto se mantiene dentro del patrimonio neto hasta que se produzca la operacion
prevista. Cuando no se espera que se produzca la operacién que esta siendo objeto de cobertura, los
beneficios o pérdidas acumulados netos reconocidos en el patrimonio neto se transfieren a los resuitados
netos del periodo.

4.4. 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 la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en
la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe dei
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 inciuyen las diferencias temporarias gue se identifican come
aquellos importes gue 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 ¢ crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperarlos o liquidarlos.

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

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

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

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 evalGan los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos
son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios
fiscales futuros.

Régimen SOCIMI

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que
se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de inversion 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 el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse
bases imponibles negativas no sera de aplicacién el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de aplicaciéon el régimen de deducciones y

bonificaciones establecidas en los Capitulos I, lll y IV de dicha norma. En todo lo demas no previsto en la
Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo establecido en la Ley 27/2014, del Impuesto sobre
Sociedades.
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La Sociedad 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
tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la consideraciéon de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

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

Al 31 de diciembre de 2020, los Administradores manifiestan que la Sociedad cumple con todos los requisitos
del régimen SOCIMI.

4.5. Efectivo y otros medios equivalentes

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

- Son convertibles en efectivo.
- Enel momento de su adquisicion 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.
4.6. Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacion que con caracter general
se considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacién 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 excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacion sea
superior al ano y el efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos 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 negociar, con la excepcién 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.

4.7. Moneda funcional

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

4.8. Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales diferencia entre:

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

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

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad
de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados como
remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los
mismos en las notas de la memoria.
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Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacion, 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 compensacion 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 extericrizado parte del riesgo, y en virtud del 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.

4.9. Ingresos y gastos

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

En cuanto a los ingresos por prestacion de servicios, éstos se reconocen considerando el grado de
realizacién de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser
estimado con fiabilidad.

Condiciones de arrendamiento especificas -

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a incentivos o periodos
de carencia de renta ofrecidos por la Sociedad a sus clientes. La Sociedad reconoce &l cosie agregado de
los incentivos que ha concedido como una reduccién de los ingresos por cuotas a lo largo dei periodo del
arrendamiento utilizando un sistema lineal. Los efectos de los periodos de carencia se reconocen durante la
duracion minima de! contrato de arrendamiento. Asimismo, de acuerdo con la resolucién emitida por el ICAC
aquellos incentivos otorgados a los arrendatarios derivados de la situacion de pandemia de la Covid 19
descrita en la Nota 2.9, podran considerarse rentas variables, esto es, ser registrados como menor ingresos
del ejercicio.

En este sentido, el efecto de las bonificaciones concedidas por la Sociedad ha supuesto 165.630 euros.

Asimismo, las indemnizaciones pagadas por los arrendatarios para cancelar sus contratos de arrendamiento
antes de la fecha minima de terminacién de ios mismos se reconocen como ingreso en la cuenta de pérdidas
y ganancias en la fecha de pago.

4.10. 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 Administradores de la Sociedad
consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de
consideracion en el futuro.

4.11. Estado de flujos de efectivo
En el estado de flujos de efectivo, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

- Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros equivalentes,
entendiendo por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su
valor.

- Actividades de explotacion: actividades tipicas de la explotacién, asi como otras actividades que no
pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.

- Actividades de inversion: las de adquisicién, enajenacion o disposicion por otros medios de activos ne
corrientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo y medios equivalentes.
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- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion.

A efectos de la elaboracion del estado de flujos de efectivo, se ha considerado como "Efectivo y otros activos
liquidos equivalentes” la caja y depésitos bancarios a la vista, asi como aquellas inversiones corrientes de
gran liquidez, que son facilmente convertibles en importes determinados de efectivo, estando sujetos a un
riesgo poco significativo de cambios en su valor.

Proceso de fusion

Al 31 de diciembre de 2019, Inver-Guilhou, S.L. estaba integramente participada por la Sociedad. Con fecha 20
de mayo de 2020, los érganos de administracion de la Sociedad e Inver-Guilhou, S.L. redactaron un proyecto
comun de fusién suscrito por todos los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad. Dicha fusion
implica la disolucion y extincion sin liquidacién de Inver-Guilhou, S.L. (Sociedad Absorbida) y la transmisién en
bloque de su patrimonio social a Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. (Sociedad Absorbente).

Dado que la fusién constituyé un supuesto asimilado a la absorcién de sociedades integramente participadas
previsto en el articulo 49.1 de la Ley 3/2009, de 3 de abril de 2009, de Modificaciones Estructurales (LME) de las
Sociedades Mercantiles y en conexion con el articulo 52 de la LME, no ha sido necesario:

1. Llevar a cabo un aumento de capital social en la Sociedad Abscrbente;
2. Emitir un informe de los Administradores ni un informe de expertos independientes sobre el Proyecto
Comtin de fusién y sobre el patrimonio aportado por las Sociedad Absorbida.

Como consecuencia de lo anterior, la mencionada fusion se rigio por los siguientes términos y condiciones:

1. Las operaciones se consideran realizadas a efectos contables por cuenta de la Scciedad Absorbente
a partir del 1 de enero de 2020.
2. No existen participaciones de clase especial ni derechos especiales distintos de las acciones o

participaciones.

No se atribuyen ninguna ciase de ventaja ni privilegio a los Administradores de la Sociedad.

No se ha realizado modificacién estatutaria alguna en la Sociedad Absorbente.

o La fusién se realiza sin necesidad de aumento de capital social, ni canje de valores en la Sociedad
Absorbente y sin necesidad de informe de los Administradores ni de expertos.

Hw

El acuerdo de fusion fue elevado a escritura publica, habiéndose inscrito en el Registro Mercantil el 25 de
septiembre de 2020.

Dicha operacion de fusion se ha acogido al Régimen Fiscal previsto en el Capitulo VII del Titulo VIl de la Ley
27/2014, de 27 de noviembre, de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, en virtud del cual el Anexo | de esta
memoria incorpora los requisitos de informacién que establece el mismo.

Los Administradores de la Sociedad han estimado que la fusién de dicha Sociedad Absorbida no constituye una
combinacion de negocios dado que, de acuerdo con la Norma de Valoracion 19 del Plan General de Contabilidad
un negocio es un conjunto integrado de actividades y activos susceptibles de ser dirigidos y gestionados con el
propésito de proporcionar una rentabilidad en forma de dividendos, menores costes u otros beneficios econémicos
directamente a los inversores u otros propietarios. En este sentido, la Sociedad Absorbida mantenia en su balance
dos inmuebles y no disponia de personal ni otros medios para su explotacion que hubieran sido adquiridos. En
consecuencia, dados los aspectos mencionados y que el precio pagado no difirié del valor razonable de los
inmuebles determinado por expertos independientes contratados por la Direccion de la Sociedad, se estima que
dicha operacion correspondia a la compra de un conjunto de activos. Los activos mencionados con anterioridad
presentan una diferencia entre el valor contable registrado en libros y valor fiscal de los mismos siendo el efecto
fiscal maximo (cuota) de 2.117 miles de euros. Dicho efecto fiscal se encuentra minorando el valor de los activos
de acuerdo con el articulo 6.2 de las Normas de Registro y Valoracion del Impuesto sobre Beneficios, al no haber
tenido dicha operacion la consideracion de una combinacion de negocios.

De acuerdo con lo establecido en la Consulta 9 del BOICAC 84 y ia Consulta 10 del BOICAC 85 en las que se
establece el tratamiento contable en las operaciones de fusién que no constituyen un negocio, los activos netos
de la Sociedad Absorbida se han registrado por el valor de la participacion financiera por la Sociedad Inver Guilhou,
S.LU., esto es, 8.310 miles de euro, al considerar dicha operacion, una permuta de caracter no comercial.
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En consecuencia, el efecto neto de la fusion ha sido el siguiente:

Miles de Euros

01/01/2020 Saldo en Cuentas

Anuales Consolidadas

Inversiones Inmobiliarias (Nota 6) 8.457
Otros activos corrientes y no corrientes 104
Inversiones en empresas del grupo (8.350)
Reservas de fusion (25)
Otros pasivos corrientes y no cotrientes (186)

Como consecuencia de la citada operacién de fusion han aflorado unas reservas de fusion negativas por importe
de 24.583 euros (véase Nota 9.3).

Inversiones inmobiliarias

El movimients habido en este epigrafe del balance de situacion en el periodo comprendido entre el 31 de diciembre
de 2020 y 2019, asi como la informacion mas significativa aue afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2020
Euros
Altas por Alwas / .
31/12/2019 fusion (Nota 5) | (Dotaciones) Traspasos 31/12/2020
Terrenos y construcciones:
Coste 83.900.534 8.457.340 19.583.800 2.489.363 114.431.037
Anticipos a proveedores 4.006.370 - - (2.489.363) 1.517.007
Amortizacién acumulada (400.314) - (591.748) - (992.062)
Total 87.506.590 8.457.340 18.992.052 - 114.955.982
Ejercicio 2019
Euros
] Altas /
31/12/2018 (Dotaciones) Traspasos 31/12/2019
Terrenos y construcciones:
Coste 56.855.767 24.254.403 2.790.364 83.900.534
Anticipos a proveedores 306.782 6.489.952 (2.790.364) 4.006.370
Amortizacion acumulada (167.459) (232.855) - (400.314)
Total 56.995.090 30.511.500 - 87.506.590

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corresponden con inmuebles destinados a su explotacion en
régimen de alquiler.

Las altas habidas durante el ejercicio 2020 corresponden, principaimente, a una adquisiciéon de un inmueble por
importe de 12.400.000 euros mas los costes e impuestos no deducibles asociados a las mismos que se encontraba
en arras penitenciales al 31 de diciembre de 2019 por imporie de 2.400.000 euros, mas 89.363 euros de costes e
impuestos ne deducibles asociadas a las mismas, asi como a las nuevas inversiones realizadas en los edificios
adquiridos en los ejercicios anteriores.

Al cierre del ejercicio 2020 y 2019, la Sociedad no tenia compromisos firmes para la realizacion de nuevas
inversiones ni proyectos de rehabilitacion en sus inversiones inmobiliarias.
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El alta habida durante el ejercicio 2020 corresponde al siguiente inmueble:

- Un edificio sito en Madrid, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el mismo, adquirido a sociedades
vinculadas. Dicho edificio adquirido estd conformado por 17 unidades residenciales, 6 unidades
comerciales y 21 trasteros.

Adicionalmente, y como consecuencia de la fusién descrita en la Nota 5, la Sociedad se ha integrado los siguientes
inmuebles:

- Un edificio sito en Madrid, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el mismo, adquirido a sociedades
no vinculadas. Dicho edificio adquirido esta conformado por 17 viviendas y 32 parkings.

- Un edificio sito en Madrid, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el mismo, adquirido a sociedades
no vinculadas. Dicho edificio adquirido esta conformado por 13 viviendas y 2 locales comerciales.

Por su parte, las altas habidas durante el ejercicio 2019 correspondieron, principalmente, a cuatro adquisiciones
de inmuebles por importe de 22.100.000 euros mas los costes e impuestos no deducibles asociados a las mismos
de los cuales, un inmueble se encontraba en arras penitenciales al 31 de diciembre de 2018 por importe de
300.000 euros, mas 6.782 euros de costes e impuestos no deducibles asociadas a las mismas; a las nuevas
inversiones realizadas en los edificios adquiridos; asi como a dos nuevos contratos de arras penitenciales por
importe de 3.980.000 euros junto con 26.370 euros de costes e impuestos no deducibles asociadas a las mismas.
Dichas altas del ejercicio 2019 correspondian a los siguientes inmuebles:

- Un edificio sito en Madrid, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el mismo, adquirido a sociedades
no vinculadas. Dicho edificio adquirido esta conformado por 23 viviendas.

- Un edificio sito en Madrid, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el mismo, adquirido a sociedades
no vinculadas. Dicho edificio adquirido esta conformado por 46 viviendas.

- Un edificio sito en Madrid, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el mismo, adquirido a scciedades
no vinculadas. Dicho edificio adquirido esta conformado por 17 viviendas y 32 parkings.

- Un edificio sito en Madrid, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el mismo, adquirido a scciedades
no vinculadas. Dicho edificio adquirido esta conformado por 13 viviendas y 2 locales comerciales.

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2020 la Sociedad tiene firmado un contrato de arras penitenciales sobre
los siguientes inmuebles:

- Tres edificios situados en Madrid, por el que la Sociedad ha entregado un total de 1.500.000 euros en
concepto de arras penitenciales, mas 17.007 euros de costes e impuestos no deducibles.

El precio de adquisicion conjunto de dichos inmuebles asciende a 15.000.000 euros.

A continuacion, se muestra el detalle de los edificios de inversiones inmobiliarias que mantiene la Sociedad al 31
de diciembre de 2020 y al 31 de diciembre de 2019 a su valor neto contable:

Ejercicio 2020
Euros
Coste Bruto Amortizacion
acumulada
. Valor neto
Inversiones contable
Terrenos Construcciones | inmobiliarias | Construcciones
€n curso
Edificios en Madrid 39.204.813 37.289.452 1.517.007 (634.612) 77.376.660
Edificios en Barcelona 25.324.860 12.611.912 - (357.450) 37.579.322
Total 64.529.673 49.901.364 1.517.007 (992.062) 114.955.982
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Ejercicio 2019

Euros
Coste Bruto Amortizacion
acumulada
- Valor neto
Inversiones contable
Terrenos Construcciones | inmobiliarias | Construcciones
€n curso

Edificios en Madrid 25.681.981 21.493.561 4.006.370 (180.649) 51.001.263
Edificios en Barcelona 25.324.860 11.400.132 - (215.665) 36.505.327
Total 51.006.841 32.893.693 4.006.370 (400.314) 87.506.590

Los inmuebles ubicados en Madrid cuentan con una superficie total de 22.437 metros cuadrados (18.808 metros
cuadrados en el ejercicio 2019) y tienen una ocupacion del 44,9% al 31 de diciembre de 2020 (al 31 de diciembre
de 2019 tenian una ocupacién del 31,7%). Por su parte, los inmuebles ubicados en Barcelona cuentan con una
superficie total de 10.191 metros cuadrados (9.605 metros cuadrados en el ejercicio 2019) y tienen una ocupacién
del 27,2% al 31 de diciembre de 2020 (al 31 de diciembre de 2019 tenian una ocupacion del 29,4%).

En el ejercicio 2020 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad de
ia Sociedad ascienden a 1.866.970 euros (858.027 euros en el ejercicio 2019) (Nota 13.1).

Determinados activos por un valer nete contable de 96.182.339 euros (66.134.362 euros al 31 de diciembre de
2019) tienen una carga hipotecaria por los contratos de financiacion suscritos que, al 31 de diciembre de 2020,
ascienden a 46.138.501 (32.427.855 euros al 31 de diciembre de 2019) (Nota 11.1).

Ai cierre del ejercicio 2020 no existia ningln tipo de restriccion para ia reaiizacion de nuevas inversiones
inmobiliarias ni para el cobro de ios ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacién con los recursos
obtenidos de una posible enajenacion.

Los activos procedentes de la fusidin descrita en la Nota 5, presentan una diferencia entre el valor contable
registrado en libros y valor fiscal de los mismos siendo, el efecto fiscal maximo (cuota) de 2.117 miles de euros.

La politica de la Sociedad es formalizar polizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre del ejercicio 2020 y 2019 no existia déficit de
cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

Arrendamientos

En su posicion como arrendatario, al 31 de diciembre de 2020 y 2019, 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. Si bien existen cuotas de arrendamiento minimas no cancelables, el importe de dichas cuotas nc es
significativa.

No ha habido cuotas contingentes reconocidas como ingresos al 31 de diciembre de 2020 ni al 31 de diciembre
de 2019.

Al cierre del ejercicio 2020, la Sociedad mantenia 338.891 euros como importes recibidos de los inguilinos en
concepto de fianzas exigidas y depositos en garantia (265.382 euros en el ejercicio 2019) (Nota 11), las cuales
han side depositadas ante el instituto de la vivienda correspondiente por importe de 210.553 euros (130.377 euros
en el ejercicic 2019) (Nota 8).
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8.

Inversiones financieras (largo y corto plazo)

8.1 Inversiones financieras a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” al 31 de diciembre de 2020 y 2019

es el siguiente:

Ejercicio 2020
Euros
Créditos a . Otros activos Total no
Fianzas . .
terceros financieros corriente
Préstamos y partidas a cobrar 350.000 210.553 1.868.567 2.429.120
Saldo a 31 de diciembre de 2020 350.000 210.553 1.868.567 2.429.120
Ejercicio 2019
Euros
Créditos a . Otros activos Total no
Fianzas . .
terceros financieros corriente
Préstamos y partidas a cobrar 2.200.000 130.377 2.517.244 4.847.621
Saldo a 31 de diciembre de 2019 2.200.000 130.377 2.517.244 4.847.621

Al 31 de diciembre de 2019, la partida de “Créditos a terceros” correspondia a un crédito concedido por la
Sociedad a la sociedad asociada Proyecto Agata, S.L. destinado, principalmente, a la financiacion de la
adquisicion de un inmueble situado en Barcelona. El crédito devengaba un interés referenciado al Euribor mas
un 2% a favor de la Sociedad con vencimiento 30 de junio de 2021 y las participaciones sociales de ia
prestataria fueron pignoradas como garantia del citado préstamo. Al 31 de diciembre de 2019 los intereses
devengados y no cobrados correspondientes al citado crédito ascendian a 44.611 euros. Adicionalmente, la
sociedad del grupo Vintage Rents, S.L.U., firmé una promesa de compraventa del citado inmueble por importe
de 4.100.000 euros, sujeta a la obtencion de la licencia de primera ocupacién de acuerdo con la clausula
estipulada en citado contrato de compraventa.

Con fecha 25 de marzo de 2020, se ha acordado la suscripcién de un acuerdo de cesién de la posicién
acreedora mantenida en el mencionado crédito por la Sociedad y la sociedad asociada Proyecto Agata, S.L.,
a favor de la filial Vintage Rents, S.L.U. (Nota 8.3).

Por su parte, en el marco de la adenda firmada el 8 de julio de 2020 al contrato de gestion formalizado el 20
de julio de 2017 (Nota 1), la Sociedad ha anticipado 350.000 euros del Asset Management Fee a la gestora
Elix SCM Partners, S.L. El calendario de devolucién de dicho importe, es el siguiente: 100.000 euros el tltimo
dia habil de los primeros tres trimestres naturales del ejercicio 2022; y 50.000 euros el tltimo dia habil del
ultimo trimestre natural del ejercicio 2022.

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2020, la partida de “Otros activos financieros” incluye aquellas cuentas
corrientes en entidades de crédito no disponibles por la Sociedad, destinadas a cumplir determinadas
obligaciones contractuales derivadas de los contratos de financiacion suscritos por importe de 1.814.906 euros
(Nota 11.1).

8.2 Inversiones financieras a corto plazo

El saldo del epigrafe “Inversiones financieras a corto plazo” al 31 de diciembre de 2020 corresponde
principalmente, a los intereses devengados y no cobrados del crédito concedido a la sociedad vinculada Elix
SCM Partners, S.L. por importe de 3.694 euros (3.694 euros al 31 de diciembre de 2019) (Notas 8.1 y 14.4).
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Por su parte, el saldo del epigrafe “Inversiones financieras a corto plazo” al 31 de diciembre de 2019
correspondia principaimente, a los intereses devengados y no cobrados del crédito concedido a Proyecto
Agata, S.L. por importe de 44.611 euros (23.100 euros al 31 de diciembre de 2018) (Notas 8.1y 14.4).

8.3 Empresas del Grupo, multigrupo y asociadas

La informacion mas significativa relacionada con las empresas del Grupo, multigrupo y asociadas al cierre del

ejercicio 2020 y 2019 es la siguiente:

Ejercicio 2020
Euros :_
. Bajas por
31/12/2019 (Dﬁgﬁ é . RS:;’:}? n/ o | fusion 31/12/2020
(Nota 5)
Vintage Rents, S.L. 901.500 9.200.000 - 10.101.500
Inver-Guilhou, S.L. 8.349.910 - - (8.349.910) -
Participaciones en empresas del grupo a 31.12.2020 9.251.410 9.200.000 - (8.349.910) 10.101.500
Ejercicio 2019
Euros
Altas / (Bajas) / :
31/12/2018 (Dotacion) Reversiones 31/12/2019
Vintage Rents, S.1. 301.500 600.000 - 901.500
Inver-Guilhou, S.L. - 8.349.910 - 8.349.910
Participaciones en empresas del grupo a 31.12.2019 301.500 8.949.910 | - 9.251.410

Con fecha 9 de octubre de 2019, Elix Vintage Residencial SOCiMI, S.A. adquiri6 la totalidad del capital social
de la sociedad Inver-Guilhou, S.L.U. El precio de la operacién ascendié a 8.349.910 euros. Asimismo, en la
misma fecha la Sociedad suscribié una poéliza de crédito por importe de 4.000.000 euros de principal con la
finalidad de poder atender cualquier obligacion de pago vinculada a la actividad de Inver Guilhou, S.LU. y cuyo
saldo dispuesto al 31 de diciembre de 2020 asciende a 3.937.385 euros (3.834.074 euros al 31 de diciembre
de 2019) (Nota 11.1). Esta financiacion tiene una duracion de 12 meses tacitamente prorrogable anualmente
bajo acuerdo de las partes, y devenga un tipo de interés fijo de 2,80% y se encuentra garantizada mediante la
pignoracion del 100% de las participaciones de la mencionada sociedad adquirida.

Segun se indica en las Notas 1 y 5, dicha sociedad ha sido absorbida por la Sociedad, por lo que ha sido
extinguida.

Con fecha 4 de junio de 2018, Elix Vintage Residencial SCCIMI, S.A. adquiri6 la totalidad del capital social de
la sociedad Vintage Rents, S.L.U formado por 3.000 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal. El
precio de la operacién ascendid a 1.500 euros. Posteriormente, con fecha 27 de diciembre de 2018, los
Administradores de la Sociedad realizaron una aportacion dineraria por importe de 300.000 euros. Con fecha
14 de mayo de 2019, los Administradores de la Sociedad realizaron una aportacion adicional de 600.000 euros,
siendo 300.000 euros mediante aportacion dineraria, y los 300.000 euros restantes mediante condonacion de
la deuda adquirida a través de la linea de crédito dispuesta entre las partes (Nota 14.2).

Con fecha 25 de marzo de 2020, los Administradores de la Sociedad han realizado una aportacién no dineraria
a Vintage Rents, S.L., correspondiente a la totalidad de los derechos de crédito que ostentaba la Sociedad por
importe de 7.000.000 euros (Nota 14.2). Asimismo, en la misma fecha los Administradores de la Sociedad han
realizado una aportaciéon no dineraria adicionai a la filial por importe de 2.200.000 euros, los cuales se
corresponden a la cesion de los derechos de crédito por dicho importe de 2.000.000 euros, derivados del
derecho de crédito que ostentaba frente a la mercantil Proyecto Agata, S.L. (Nota 8.1).
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Los principales datos relacionados con la sociedad del Grupo son los siguientes:

Ejercicio 2020
Euros
Nombre Vintage Rents, S.L.U.
Direccién Calle Montesa, 35, escalera
derecha, 4° derecha, Madrid
Actividad Adquisicién y promocion de

bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su

arrendamiento

Fraccién del capital que se posee:

Directamente 100%
Capital 3.000
Prima de asuncién -
Reservas -

Otras aportaciones 10.100.000
Resultados netos del periodo (97.278)

(*) Sociedad que cumple los requisitos establecidos en el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

Ejercicio 2019
Euros
Nombre Vintage Rents, S.L.U. ® Inver-Guilhou S.L.U. (*)
Direccion Calle Serrano, 19, 2° derecha, | Calle Serrano, 19, 2° derecha,
Madrid Madrid
Actividad Adquisicién y promocion de | Construccion, rehabilitacion e

inversion en bienes
inmuebles para su

bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su

arrendamiento explotacion en régimen de
alquiler

Fraccidn del capital que se posee:
Directamente 100% 100%

Capital 3.000 2.077.998

Prima de asuncién - -

Reservas - (45.918)

Otras aportaciones 900.000 -

Resultados netos del periodo (503.527) 35.087

(*) Sociedad que cumple los requisitos establecidos en el apartado 1 del articulo
2 dela Ley 11/2009.

En la determinacién del valor recuperable de las participaciones mantenidas a efectos del calculo de la
provision por deterioro, los Administradores han tenido en consideracion el patrimonio neto de las mismas mas
las plusvalias tacitas netas del efecto fiscal de dichas sociedades dependientes. En este sentido, en la
estimacion de las plusvalias tacitas, los Administradores de la Sociedad han considerado las valoraciones
realizadas por un tercero independiente. Dichas valoraciones se han realizado mediante el método descrito en
la Nota 4.3.

Al 31 de diciembre de los ejercicios 2020 y 2019, la Sociedad no ha registrado provision alguna por deterioro
de las participaciones mantenidas.

26



9.

Patrimonio neto y fondos propios

9.1. Capital social

La Sociedad se constituy6 el 19 de mayo de 2017 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 60.000, ambas
inciusive, totalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 20 de julio de 2017 se realizé una ampliacion det capital social por importe de 3.000.000 de euros,
representada por 3.000.000 acciones de un euro de valor nominal cada una, numeradas correlativamente del
ndmero 60.001 al 3.060.000, ambos inciusive, y de igual clase y derechos a las existentes. La totalidad de las
acciones se encuentran suscritas y desembolsadas.

Con fecha 27 de febrero de 2018 la Sociedad celebré una Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas en la que se aprob una ampliacién de capital mediante una capitalizacién de créditos por importe
de 12.000.000 de euros, representada por 12.000.000 acciones de un eurc de valor nominai cada una,
numeradas correlativamente del nimere 3.060.001 al 15.060.000, ambos inclusive, y de igual clase y derechos
a las existentes. Dicha ampliacion de capital, que fue inscrita en el Registro Mercantii de Madrid al 7 de marzo
de 2018, estando consecuentemente totaimente suscrita y desembolsada a 31 de diciembre de 2018.

Con fecha 7 de mayo de 2018, la Sociedad celebré una Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas
en la que se aprobd una nueva ampliacion de capital mediante aportacion dineraria y emision de 29.999.998
nuevas acciones ordinarias de un euro de valor nominal. Dicha ampliacion de capital, que fue inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 26 de jurio de 2018, estando consecuentemente totalmente suscrita y
desembolsada a 31 de diciembre de 20186.

Con fecha 16 de octubre de 2019, la Sociedad celebré una Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas en la que se aprob6 una nueva ampliacion de capital mediante aportacion dineraria y emision de
6.352.424 nuevas acciones ordinarias con derechos de suscripcion preferente, y con una prima de emision de
0,15 euros por acci6n, con el objeto de incrementar ios fondos propios de la Sociedad en un importe de
7.305.298 euros. Dicha ampliaciéon de capital fue registrada en el Registro Mercantil de Madrid el dia 10 de
enero de 2020.

Con fecha 19 de diciembre de 2019, la Sociedad celebré una Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas en la que se aprobé una nueva ampliacion de capital mediante capitalizacion de créditos y emision
de 16.729.468 nuevas acciones ordinarias con derechos de suscripcion preferente, y con una prima de emision
de 0,15 euros por accion, con el objeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad en un importe de
19.238.888 euros (Nota 14.2). Dicha ampliacion de capital fue registrada en el Registro Mercantil de Madrid el
dia 30 de enero de 2020.

En consecuencia, al 31 de diciembre de 2019 el capital social de la Sociedad estaba formado por un total de
68.141.900 acciones de un euro de valor nominal cada una totalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 16 de diciembre de 2020, la Sociedad celebré una Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas en la que se ha aprobado una nueva ampliacién de capital mediante capitalizacion de créditos y
emision de 13.135.281 nuevas acciones ordinarias con derechos de suscripcion preferente, y con una prima
de emisién de 0,09 euros por accion, con el objeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad en un
importe de 14.317.456 euros (Nota 14.2). Dicha ampliacion de capital ha sido totalmente suscrita y
desembolsada, y ha sido inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el dia 16de febrero de 2021.

Asimismo, en dicha Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas se ha aprobado una nueva
ampliacién de capital adjunia a la anterior mediante aportacion dineraria y emision de 2.890.840 nuevas
acciones ordinarias con derechos de suscripcion preferente, y con una prima de emision de 0,09 euros por
accion, con el objeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad en un importe de 3.151.016 euros.
Dicha ampliacién de capital ha sido totalmente suscrita y desembolsada y ha sido inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid el dia 29 de diciembre de 2020.

Al 31 de diciembre de 2020 el capital social de la Sociedad esta formado por un total de 84.168.021 acciones
de un euro de valor nominal cada una totalmente suscritas y desembolsadas.
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A continuacién, se presenta la relacion de accionistas que, a fecha 31 de diciembre de 2020, mantienen una
participacion significativa (igual o superior al 5% o, si inferior, proxima al 5%) en la Sociedad:

Accionista Num.ero de % Capital
acciones
Vintage JV S.ar.L 68.758.129 81,69%
Maveor, S.L. 4.359.396 5,18%
Altan IV Global IICIICIL 3.876.751 4,61%

Los fondos gestionados por Kohlberg Kravis Roberts & Co, L.P., o sociedades vinculadas, controlan de forma
indirecta un 44,78% de la Sociedad a través de Vintage JV S.ar.l. Los fondos gestionados por Altamar Capital
Partners, S.L., o sociedades vinculadas, controlan de forma indirecta un 36,91% de la Sociedad a través de
Vintage JV S.a r.l. y de forma directa, un 4,61% a través de Altan IV Global IICIICIL.

La totalidad de las acciones de la Sociedad cotizan en Bolsas y Mercados Espafioles Growth (BME Growth),
anteriormente denominado Mercado Alternativo Bursatil (MAB).

9.2. 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 ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal
solo 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 Ia Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del
regimen 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 2020, la reserva legal minima no se encuentra constituida.

9.3. Reserva por fusion

Durante el presente ejercicio, como consecuencia de la operacion de fusion por absorcién de ia Sociedad y la
filial Inver-Guilhou, S.L. (véase Nota 5), se han generado reservas de fusion negativas por importe de 24.583
euros registradas en el epigrafe de “Reservas por fusion”.

9.4. Limitaciones a la distribucién 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 ejercicio de conformidad con lo
previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por laley 16/2012, de 27 de diciembre
por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, s6lo podran repartirse dividendos con
cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, si el valor del patrimonio neto no es o, a
consecuencia del reparto, no resulta ser inferior al capital social. A estos efectos, los beneficios imputados
directamente al patrimonio neto no podran ser objeto de distribucion, directa ni indirecta. Si existieran pérdidas
de ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio neto de la Sociedad fuera inferior a la cifra
del capital social, el beneficio se destinara a la compensacion de estas pérdidas.

A 31 de diciembre de 2020, la Sociedad no ha repartido dividendos.
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9.5. Acciones propias

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

31 de diciembre de 2020

Precio Medio Precio Medio
de de Importe Total
Coste de Adquisicién | Coste total de | Enajenacion de las
N° de adquisicion (Euros por Adquisicién (Euros por | Enajenaciones
Acciones (Euros) Accidn) (Euros) Accion) (Euros)
Acciones propias 180.123 177.732 1,12 28.533 - -
31 de diciembre de 2019
Precio Medio Precio Medic
de de importe Tota!
Coste de Adquisicidn | Coste total de | Enajenacion de las
N° de adquisicion {Euros por Adquisicidn (Euros por | Enajenaciones
Acciones (Euros) Accion) (Euros} Accion} {Euros)
Acciones propias 154.538 149.19% 1.16 12.221 1,07 17.5G7

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales, el Consejo de Administracion ha tomado la decision de
proveer de liquidez las acciones propias antes indicadas.

Al cierre del ejercicio 2020 la Sociedad poseia 180.123 acciones propias de un coste de adquisicion de 177.732
euros (0,99 euros por accion). Por su parte, al cierre del ejercicio 2019 la Sociedad poseia 154.538 acciones
propias de un coste de adquisicion de 149.199 euros (0,96 euros por accién).

10. Provisiones y contingencias

A 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad no es conocedor de contingencias o litigios que se encuentren
en curso que pudieran tener impacto significativo alguno en los estados financieros adjuntos.
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11. Deudas a largo y corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a largo y corto plazo” al cierre del ejercicio 2020 y 2019 es el

siguiente:
Euros
Corriente No Corriente
31/12/2020 31/12/2019 31/12/2020 31/12/2019
Deudas con entidades de crédito (Nota 11.1) 5.498.584 3.740.209 44.024.707 32.521.720
Deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 14.2) - 10.008.333 - -
Derivados (Nota 11.2) 288.773 246.426 471.885 542.029
Otros pasivos financieros (Nota 7) - - 338.891 265.382
Total 5.787.357 13.994.968 44.835.483 33.329.131

11.1 Deudas con entidades de crédito y partes vinculadas

El saldo de las cuentas de los epigrafes “Deudas con entidades de crédito” a largo y corto plazo y “Deudas a
corto plazo con partes vinculadas” al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

Ejercicio 2020

Euros
Corto plazo Largo plazo

Deudas con entidades de crédito:

- Préstamos hipotecarios 1.414.640 44,723.861

- Poliza de crédito 3.937.385 -

- Gastos de formalizacién (¥) - (699.154)

- Intereses devengados no pagados 146.559 -
Total 5.498.584 44.024.707

(*) El traspaso estimado a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas del préximo
ejercicio 2021 asciende a 219.311 euros.

Ejercicio 2019

Euros
Corto plazo Largo plazo

Deudas con entidades de crédito:

- Préstamos hipotecarios - 33.071.900

- Pdliza de crédito 3.834.074 -

- Gastos de formalizacion (183.899) (550.180)

- Intereses devengados no pagados 90.034 -
Deudas con empresas del grupo y asociadas

- Deudas con accionistas 10.008.333 -
Total 13.748.542 32.521.720

Dado que las deudas han sido contratadas en condiciones de mercado, se estima que el valor razonable de
dichas deudas no difiere significativamente del importe contabilizado.
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El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte del totai de deudas con entidades de crédito af 31
de diciembre de 2020 y de 2019 es el siguiente:

Ejercicio 2020
Euros
Cortoplazo | 2022 2023 2024y | Total Largo
siguientes plazo

Préstamos hipotecarios 1.414.640 1.414.756 | 31.883.156| 11.425.949| 44.723.861
Poliza de crédito 3.937.385 - - ~ -
Gastos de formalizacion - - (514.313) (184.841) (699.154)
Intereses devengados no pagados 146.559 - - - -
Total 5.498.584 | 1.414.756 | 31.368.843 | 11.241.108 | 44.024.707

Ejercicio 2019

Euros
Cortoplazo | 2021 2022 2023y | Total Largo
siguientes plazo

Préstamos hipotecarios - - - 33.071.900 | 33.071.900
Poliza de crédito 3.834.074 - - - -
{astos de formalizacion (183.899) (183.899) (183.899) (182.382) | (550.i180)
Intereses devengados no pagados 90.034 - - - -
Deudas con accionistas (Nota 14.2) 10.000.000 - - - -
Intereses devengados no pagados, deudas con

o 8.333 - = = =
accionistas (Nota 14.2)
Total 13.748.542 (183.899) | (183.899)| 32.889.518| 32.521.720

Durante el ejercicio 2020, la Sociedad ha formalizado dos nuevos contratos de financiacion con las entidades
financieras, por impoite de 7.400.000 y 5.650.000 euros, respectivamente.

La primera de las financiaciones se amortiza mediante cuotas mensuales por importe de 47.620 euros desde
febrero de 2020 hasta enero de 2035. Asimismo, el contrato de préstamo incluye tres amortizaciones
anticipadas parciales obligatorias, siendo la primera por un importe de 843.200 euros con fecha de vencimiento
anterior al 31 de diciembre de 2021, la segunda por importe de 843.200 euros con fecha de vencimiento
anterior al 31 de diciembre de 2022 y la tercera por importe de 421.600 con fecha de vencimiento anterior al
31 de diciembre de 2023.

l.a segunda financiacion se ha obtenido para ser destinada a Ia financiacion de la adquisicion de dos de los
inmuebles adquiridos durante el ejercicio 2019 (Nota 6). Tal y como se ha estipulado en el contrato de
financiacion, se amortizara en una Unica cuota final con fecha vencimiento el 20 de agosto de 2025.

Durante el ejercicio 2019, la Sociedad formaliz6 dos contratos de financiacién con las entidades financieras,
por un importe globat de 2.600.00 y 5.050.000.

La primera de las financiaciones se estructuré en dos tramos: un primer tramo de 1.100.000 y un segundo
tramo a disponer durante el periodo de rehabilitacion y reforma de los inmuebles, mediante la presentacion las
correspondientes Certificaciones de Obra expedidas. Dicha financiacion se amortizara en tres cuotas
diferentes, siendo la primera por un importe de 260.000 euros con vencimiento el 16 de mayo de 2023, la
segunda por un importe de 260.000 euros con un vencimiento el 16 de mayo de 2024, y la tercera por un
importe de 2.080.000 euros con vencimiento el 16 de mayo de 2025, siendo esta la fecha de vencimiento del
préstamo. Al 31 de diciembre de 2020, la Sociedad ha dispuesto de la totalidad de Ia financiacion por importe
de 2.600.000 euros.

Por otro lado, de la segunda financiacion, se dispuso 2.400.000 euros en el momento de la formalizacion del
contrato y se establecié un periodo méaximo de 24 meses desde la formalizacion para disponer del importe
restante al mencionado contrato de financiacion. Dicha financiacion se amortizard de forma mensual a partir
del 12 de agosto de 2021 por importe de 27.859 euros hasta el reembolso total de la financiacion el 12 de
agosto de 2039. Al 31 de diciembre de 2020 el Grupo ha dispuesto de la totalidad del préstamo.
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El Grupo contraté una cobertura de tipo de interés para la segunda financiacién, por importe de 1.100.000 cuya
fecha de vencimiento es el 22 de mayo de 2022 (Nota 11.2).

En ejercicios anteriores, la Sociedad formalizé tres contratos de financiacion con las entidades financieras, por
un importe global de 8.000.000, 5.550.000 y 22.040.000 euros, respectivamente. Dicha financiacion se
estructurd en dos tramos: un primer tramo por importe de 5.935.000, 3.595.000 y 18.700.000 euros, destinados
a la adquisicion de los inmuebles; y un segundo tramo por importe de 2.065.000, 1.955.000 y 3.340.000 euros
destinados a la rehabilitacion y reforma de los inmuebles. Tal y como se estipula en los contratos de
financiacion, se amortizaran en una Gnica cuota final con fecha vencimiento 19 de febrero de 2023, 3 de julio
de 2023 y 30 de julio de 2023 respectivamente. Al 31 de diciembre de 2018 Gnicamente se dispuso del primer
tramo de los citados contratos de financiacion.

En determinados contratos de financiacion, se establecen, entre otras obligaciones de indole financiera y no
financiera, condiciones de obligado cumplimiento. Por una parte, en relacion a la ratio de cobertura del servicio
de la deuda de 1,25x a partir del vigésimo cuarto mes tras la formalizacion del contrato y, por otra parte, en
relacion a mantener durante toda la vigencia del contrato una ratio “Loan to Value” (nominal pendiente de cada
uno de los contratos de financiacion entre el valor de cada uno de los inmuebles determinado sobre la base
de una valoracion al cierre del ejercicio) igual o inferior al 50%. En caso de incumplimiento, la Sociedad estaria
obligada a la amortizacién parcial del préstamo con el fin de reestablecer el nivel de las referidas ratios. En
caso contrario supondria el vencimiento anticipado del préstamo. El importe de la deuda sujeta a covenants
es de 44.868 miles de euros al 31 de diciembre de 2020.

Al 31 de diciembre de 2020 y 31 de diciembre de 2019, los Administradores de la Sociedad estiman que
cumplen con todas las obligaciones de indole financiera y no financiera anteriormente mencionadas, no
habiéndose producido causa alguna de vencimiento anticipado sobre los mencionados contratos de
financiacion considerando que, con fecha 22 de diciembre de 2020, la Sociedad ha obtenido una dispensa de
una de las entidades de crédito, del cumplimiento de las ratios mencionadas por un periodo de 18 meses a
cumplir desde el 31 de diciembre de 2019. Esto es, la Scciedad no esta obligada al cumplimiento de las ratios
financieras hasta 30 de junio de 2022.

En virtud de todos los contratos de financiacion suscritos, la Sociedad mantiene cuentas corrientes
indisponibles con las citadas entidades de crédito por importe de 1.814.906 euros (Nota 8.1).

Los préstamos, mantenidos con entidades de crédito, estdn garantizados con garantia hipotecaria sobre las
inversiones inmobiliarias descritas en la Nota 6.

El epigrafe “Deudas con entidades de crédito” refleja e! importe pendiente de amortizar derivado de los
contratos de préstamo hipotecario, neto de gastos de formalizacion. Al 31 de diciembre de 2020, los gastos de
formalizacién registrados en el balance situacién de la Sociedad ascienden a un total de 699.154 euros
(747.534 euros en el ejercicio 2019).

Adicionalmente, con fecha 29 de octubre de 2019, la Sociedad suscribié una pdliza crédito por importe de
4.000.000 euros de principal con la finalidad de poder atender cualquier obligacién de pago vinculada a su
actividad y cuyo saldo dispuesto al 31 de diciembre de 2020 asciende a 3.937.385 euros. Esta financiacion
tiene una duracién de 12 meses tacitamente prorrogable anualmente bajo acuerdo de las partes, devenga un
tipo de interés fijo del 2,80% y se encontraba garantizada mediante la pignoracién del 100% de las
participaciones de la mencionada sociedad adquirida (Nota 1). Dicha pignoracion sobre el 100% de las
participaciones de la sociedad Inver-Guilhou S.L. se ha visto cancelada sin garantia adicional alguna a
consecuencia del proceso de fusion de dicha filial con la Sociedad descrita en la Nota 5.

El tipo de interés medio del ejercicio para las deudas con entidades de crédito ha sido de un 2,48% (2,38% en
el ejercicio 2019).
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11.2 Instrumentos financieros derivados

El objetivo de las contrataciones de los derivados para gestionar el riesgo de tipo de interés es acotar la
fluctuacion en los flujos de efectivo a desembolsar por el pago referenciado a tipos de interés variable (Euribor)
de las financiaciones de la Sociedad.

Para la determinacion del valor de mercado del derivado de tipo de interés (Swaps o IRS) desglosado en el
cuadro inferior, la Sociedad utiliza un modelo propio de valoracién de IRS, utilizando como inputs las curvas
de mercado de Euribor y Swaps a largo plazo.

El valor razonable de los instrumentos financieros derivados desgiosados en el cuadro inferior lleva
incorporado el ajuste por riesgo de crédito bilaterai (teniendo en cuenta tanto ei riesgo de crédito propio como
el riesgo de crédito de contrapartida).

E! ajuste por riesgo de crédito bilateral se ha calculado aplicando una técnica basada en el calculo a través de
simulaciones de la exposicion total esperada (que incorpora tanto la exposicion actual como la exposicion
potenciai) ajustada por ia probabilidad de incumplimiento a lo largo del tiempo y por la severidad (o pérdida
potencial) asignada a la Sociedad y a cada una de las contrapartidas.

La exposicion total esperada de los derivados se obtiene empleando inputs observables de mercado, como
curvas de tipe de interés y volatilidades segun las condiciones del mercado en la fecha de valoracion.

Los inputs aplicados para la obtencion del riesgo de crédito propio y de contrapartida (determinacion de la
probabilidad de default) se basan principalmente en la aplicacion de spreads de credito propios o de empresas
comparables actualmente negociados en el mercado (curvas de CDS, TIR emisiones de deuda). En ausencia
de spreads de crédito propios o de empresas comparables, y con el objetivo de maximizar el uso de variables
observables relevantes, se han utilizado las referencias cotizadas que se han considerado como las mas
adecuadas segun el caso (indices de spread de crédito cotizados). Para las contrapartidas con informacion de
crédito disponible, los spreads de crédito utilizados se obtienen a partir de los CDS (Credit Default Swaps)
cotizados en el mercado.

Asimismo, para el ajuste por riesgo de crédito del valor razonable se han tenido en consideracion las mejoras
crediticias relativas a garantias o colaterales a la hora de determinar la tasa de severidad a aplicar para cada
una de las posiciones.

l.os derivados sobre tipo de interés contratados por la Sociedad y vigentes al 31 de diciembre de 2020 y 2019,
asi como su valor razonable a dicha fecha son los siguiente:

Ejercicio 2020
Euros
Valor
Razonabie y R 'Valor
. . azonable a
‘ cupodn corrido fargo plazo
Tipo de a corto plazo

Vencimiento interés Nominal 31/12/2020 31/12/2020
Permuta de tipo de interés 23/05/2022 0,60% 1.100.000 (4.714) (3.124)
Permuta de tipo de interés 19/02/2023 0,63% 5.935.000 (68.712) (101.276)
Permuta de tipo de interés 03/07/2023 0,39% 900.000 (8.715) (12.776)
Permuta de tipo de interés 03/07/2023 0,39% 2.695.000 (26.096) (38.258)
Permuta de tipo de interés 31/07/2023 0.41% 5.500.000 (53.099) (93.074)
Permuta de tipo de interés 31/07/2023 0,41% 7.700.000 (74.338) (130.304)
Permuta de tipo de interés 31/07/2023 0,41% 2.200.000 (21.240) (37.229)
Permuta de tipo de interés 31/07/2023 0,41% 3.300.000 (31.859) (55.844)
Total 29.330.000 (288.773) (471.885)




Ejercicio 2019

Euros
Valor
Valor
Raz,onablff y Razonable a
cupdn corrido lareo plazo
Tipo de a corto plazo gop

Vencimiento interés Nominal 31/12/2019 31/12/2019
Permuta de tipo de interés 23/05/2022 0,60% 1.100.000 (5.997) (8.356)
Permuta de tipo de interés 19/02/2023 0,63% 5.935.000 (60.784) (131.888)
Permuta de tipo de interés 03/07/2023 0,39% 900.000 (7.014) (14.542)
Permuta de tipo de interés 03/07/2023 0,39% 2.695.000 (21.002) (43.544)
Permuta de tipo de interés 31/07/2023 0,41% 5.500.000 (44.597) (101.088)
Permuta de tipo de interés 31/07/2023 0,41% 7.700.000 (62.435) (141.523)
Permuta de tipo de interés 31/07/2023 0,41% 2.200.000 (17.839) (40.435)
Permuta de tipo de interés 31/07/2023 0,41% 3.300.000 (26.758) (60.653)
Total 29.330.000 (246.426) (542.029)

La Sociedad ha optado por la contabilidad de coberturas, designando adecuadamente las relaciones de
cobertura en las que estos IRS son instrumentos de cobertura de la financiacién utilizada por la Sociedad,
neutralizando las variaciones de flujos por pagos de intereses fijando el tipo de interés a pagar por las mismas.

Dichas relaciones de cobertura son altamente efectivas de manera prospectiva y retrospectiva, de forma
acumulada, desde la fecha de designacion. En consecuencia, la Sociedad ha procedido a registrar en
Patrimonio Neto, al 31 de diciembre de 2020, la totalidad de! valor razonable de los IRS, neto de su impacto
fiscal, que asciende a un importe de 760.658 euros (788.455 euros al 31 de diciembre de 2019).

No existen intereses pendientes de pago al cierre del ejercicio terminado al 31 de diciembre 2020. Al 31 de
diciembre de 2020 se han registrado gastos financieros en la cuenta de pérdidas y ganancias correspondientes
a los contratos de derivados de la Sociedad por importe de 263.088 euros (246.439 euros al 31 de diciembre
de 2019).

Analisis de sensibilidad al tipo de interés-

Las variaciones de valor razonable de los derivados de tipo de interés contratados por la Sociedad dependen
de la variacion de la curva de tipos de interés del Euribor y de los Swaps a largo plazo. E! valor razonable de
dichos derivados, a 31 de diciembre de 2020, es de 760.658 euros (788.455 euros al 31 de diciembre de 2019).

Se muestra a continuacion el detalle del analisis de sensibilidad (variaciones sobre el valor razonable 31 de
diciembre de 2020 y 2019) de los valores razonables, de los derivados registrados en Patrimonio Neto, ante
cambios en la curva de tipos de interés del Euro, expresadas en euros antes de impuestos. La Sociedad
considera que una variacién razonable en el transcurso de los ejercicios 2020 y 2019 es de +0,5% y -0,5%.

Ejercicio 2020
Sensibilidad 31/12/2020
+0,5% (incremento en la curva de tipos) 339.250
-0,5% (descenso en la curva de tipos) (338.990)
Ejercicio 2019
Sensibilidad 31/12/2019
+0,5% (incremento en la curva de tipos) 482.632
-0,5% (descenso en la curva de tipos) (485.643)

El analisis de sensibilidad muestra que los derivados de tipos de interés registran incrementos de su valor
razonable ante movimientos al alza de los tipos de interés y, por tanto, la Sociedad compensaria los
movimientos de tipos de interés al alza en la financiacion. Ante movimientos de los tipos a la baja, el valor
razonable negativo de dicho derivado se veria incrementado.
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Al haber sido designados como cobertura contable, y ser altamente efectivo tanto prospectiva como
retrospectivamente, la variacion de valor razonable de estos derivados se registraria integramente en
Patrimonio Neto.

11.3  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. Ei 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

Atendiendo a la situacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta puede
provocar, la Sociedad tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacto en su situacién financiera. Toda inversion lieva aparejada un analisis previo y en detalle sobre la
rentabilidad del activo tanto a corto como a largo plazo. Este analisis contempla el entorno econémico y
financiero en el que desarrolla su actividad. Una vez adquirido el activo se lieva a cabo un seguimiento de las
variables de mercado (grado de ocupacion, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones
oportunas de forma centinua.

Tanto la tesoreria come ia deuda financiera de la Sociedad, estadn expuestas al riesgo de tipo de interés, el
cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja consclidades. Sin
embargo, los Administradores de la Sociedad consideran que el efecto no seria significativo (véase Nota 11.2).

El sector inmobiliario es un sector ciclico. La actividad inmobiliaria esté sujeta a ciclos que dependen del
entorno econémico-financiero. Los precios de las rentas obtenidas, asi como el valor de los activos estan
influidos, entre otros factores, por la oferta y la demanda de inmuebles, los tipos de interés, la inflacion, la tasa
de crecimiento econémico, los cambios en la legistacion, la situacion 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,
resultados y situacion financiera de la Sociedad.

El sector inmobiliario es un sector competitivo. Las actividades en las que opera Elix se encuadran en un sector
competitivo en el que operan otras compaiiias 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 exitoso de la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con los que Elix compite pudieran disponer de mayores recuirsos, tanto
materiales como técnicos y financieros; o mas experiencia 0 mejor conocimiento de los mercados er los que
opera ¢ 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
disminuciéon de los precios.

b) Riesgo de crédito

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

¢) Riesgo de liquidez

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

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se derivan de su
actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance, los contratos de financiacién con
entidades financieras detallados en la Nota 11.1 y la linea de crédito con entidades del grupo detallada en la
Nota 14.2.

d) Riesgo fiscal

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en
el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre
de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las sociedades que han optado por dicho
régimen estan obligadas a cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas en las Notas 1 y 15,
incluyendo la de distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles gue correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro
de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo de distribucion. En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria
a tributar por el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al
incumplimiento.

11.4. Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores

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

2020 I 2019
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 17,40 21,00
Ratio de operaciones pagadas 19,52 22,82
Ratio de operaciones pendientes de pago 5,85 3,68
Euros
Total pagos realizados 10.754.288 5.616.816
Total pagos pendientes 1.448.215 591.265

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el célculo del periodo medio de pago a proveedores se han tenido
en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de bienes o prestaciones de servicios
devengadas desde la fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, y a los proveedores por trabajos
realizados sobre las inversiones inmobiliarias de la sociedad, incluidos en las partidas “Acreedores varios” del
pasivo corriente del balance de situacion.

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

El ptazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2020 segin la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerciales, es
de 30 dias, aunque podran ser ampliados mediante pacto entre las partes sin que, en ningdn caso, se pueda
acordar un plazo superior a 60 dias naturales.
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12. Administraciones Publicas y situacion fiscal

12.1. Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicién de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2020 y 2019

es el siguiente:

Euros
31/12/2020 31/12/2019

Saldo deudor Saldo acreedor Saldo deudor Saldo acreedor
Hacienda Publica deudora por IVA 218.243 - 478.913 -
Hacienda Publica acreedora por IRPF - 4.692 - 4.327
Activo y pasivo por impuesto corriente 103.081 - 99.941 -
Organismos de la Seguridad Social - 280 - 926
Hacienda Publica deudora por retenciones en alquileres 3.708 - 3.707 -
Total 325.032 4.972 582.561 5.253

Las rentas procedentes del alquiler de edificios residenciales, estan exentas de IVA. La Sociedad registra el
IVA asociado a los gastos vinculados a dichas rentas como mayor gasto de explotacion. Asimismo, la Sociedad
se deduce el IVA, siguiendo el régimen general, de aquellos gastos vinculados a rentas procedentes de
actividades no exentas. En el caso de gastos generales no vinculados a una actividad especifica, la Sociedad
opta por la aplicacién de la prorrata especial del IVA, siendo el porcentaje de IVA no deducible en sus

actividades sujetas del 42%.

12.2. Conciliacion resultado contable y base imponiblie fiscal

La conciliacion entre el resuitado contable y Ia base imponible del Impuesto sobre Sociedades en los ejercicios

2020 y 2019 es la siguiente:

Ejercicio 2020

Ejercicio 2019

Euros
Concepto Aumentos Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos (2.942.174)
Diferencias permanentes: 94.978 (61.356) 33.622
Diferencias temporales: 453.051 - 453.051
Base imponible fiscal 548.029 (30.714) (2.455.501)
Euros
Concepto Aumenios | Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos (1.981.893)
Diferencias permanentes: 70.605 (30.714) 39.891
Diferencias temporales: - (24.927) (24.927)
Base imponible fiscal 70.605 (55.641) (1.966.929)

Los ajustes temporales del ejercicio 2020 se corresponden a la limitacién en la deducibilidad de gastos

financieros de acuerdo con lo previsto en el articulc 16 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

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

E! Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resuitado econémico 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 de los
ejercicios 2020 y 2019, y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:
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Ejercicio 2020

Euros
Aumentos Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos (2.942.174)
Diferencias permanentes 94.978 (61.356) 33.622
Diferencias temporales 453.051 - 453.051
Base imponible fiscal (2.455.501)
Cuota al 0% -
Total ingreso / (gasto) reconocido en la cuenta
de pérdidas y ganancias )
Ejercicio 2019
Euros
Aumentos Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos (1.981.893)
Diferencias permanentes 70.605 (30.714) 39.891
Diferencias temporales - (24.927) (24.927)
Base imponible fiscal (1.966.929)
Cuota al 0% -
Total ingreso / (gasto) reconocido en la cuenta
de pérdidas y ganancias }

12.4. Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segln establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2020 la Sociedad tiene abiertos a inspeccién
todos los impuestos que le son de aplicacién desde su constitucion. Los Administradores de la Sociedad
consideran que se han practicado adecuadamente ias liquidaciones de los mencicnados impuestos, por lo
que, aun en caso de que 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 adjuntas.

13. Ingresos y gastos

13.1. Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2020 y 2019, distribuida
por categorias de actividades, es la siguiente:

.. Euros
Actividades 2020 2019
Locales comerciales 758.497 590.680
Edificios residenciales 1.108.473 267.347
Total 1.866.970 858.027

Los ingresos por arrendamiento se han realizado en su totalidad en el territorio espafiol, concretamente en la
ciudad de Barcelona y Madrid.
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13.2 Gasto de personal

E! saldo del epigrafe “Gastos de personal” correspondiente al ejercicio 2020 y 2019 presenta la siguiente

composicion:
Euros
2020 2019

Sueldos, salarios y asimilados:

Sucldos vy salarios 48.536 6.187
Cargas sociales:

Seguridad social a cargo de la empresa 8.705 1.541
Total 57.241 7.728

13.3. Otros gastos de explotacion

L.os epigrafes “Servicios exteriores" y “Tributos” de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2020 y
2019 adjunta presenta la siguiente composicion:

Euros
2020 2019
Servicies de profesionales independientes 1.706.133 1.153.838
Primas de seguros 14.393 11.597
Servicios bancarios y similares 3.159 3.577
Suministros 225.391 67.715
Otros gastos 270.094 140.942
Tributos 481.328 226.278
Total 2.700.498 1.603.947

Los gastos registrados por la Sociedad en el epigrafe de “Servicios de profesionales independientes”,
corresponden, fundamentalmente, a honorarios por servicios de asesoramiento y, en el epigrafe de Tributos,
se ha registrado el gasto del IB! devengado, asi como el IVA devengado no deducible (Nota 12.1).

14. Operaciones y saldos con partes vinculadas

14.1. Operaciones con empresas del Grupo, multigrupo y asociadas

El detalle de operaciones realizadas con empresas del Grupo, multigrupo y asociadas durante los ejercicios

2020 y 2019 es el siguiente:

Ejercicio 2020
Euros
Ingresos Gastos
financieros financieros
Vintage Rents, S.L.U. 26.725 -
Vintage JV, S.ar.L - 309.124
Total 26.725 309.124
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Ejercicio 2019

Euros
Ingresos Gastos
financieros financieros

Vintage Rents, S.L.U. 117.660 -
Vintage JV, S.ar.l. - 247.223
Total 117.660 247.223

14.2. Saldos con empresas del Grupo, multigrupo y asociadas

El detalle de saldos realizados con empresas del Grupo, multigrupo y asociadas al 31 de diciembre de 2020 y
2019 es el siguiente:

Ejercicio 2020
Euros
31/12/2020
Créditos con
empresas del
grupo
Vintage Rents, S.L.U. 491.000
Total 491.000
Ejercicio 2019
Euros
31/12/2019
Créditos con Deudas con
empresas del ..
accionistas
grupo
Inver Guilhou, S.LU. 120.655 -
Vintage Rents, S.L.U. 7.117.660 -
Vintage J.V. S.ar.l - 10.008.333
Total 7.238.315 10.008.333

Con fecha 7 de mayo de 2018 la Sociedad firmé una linea de crédito con la sociedad participada Vintage
Rents, S.L. con el objetivo de otorgar la financiacion necesaria a los efectos de adquirir inmuebles por un
importe maximo de 7.000.000 euros con vencimiento 30 de mayo de 2023 a un tipo de interés Euribor (3
meses) mas 200 puntos basicos. Con fecha 25 de marzo de 2020, la Sociedad ha decidido realizar una
aportacion a los fondos propios de la filial, sin contraprestacién alguna y sin aumento de capital de Vintage
Rents S.L., de la totalidad de los derechos de crédito por importe de 7.000.000 euros (Nota 8.3).

Con fecha 5 de diciembre de 2018 la Sociedad formalizé un contrato de crédito con Vintage JV, S.ar.\., novado
el 14 de enero de 2019, con un limite maximo de 25.000.000 euros, con un tipo de interés Euribor 6m + 2,50%
y vencimiento el 31 de diciembre de 2020, cuya finalidad es cubrir las posibles necesidades de tesoreria
relacionadas con los proyectos de la Sociedad. En las condiciones contractuales del citado crédito, se
contempla la posibilidad de capitalizar, a opcion de la Sociedad previa autorizacién de la Junta General de
Accionistas, las disposiciones efectuadas en nuevas acciones de la Sociedad.

Con fecha 14 de enero de 2019, se firmé una novacién y modificacion del contrato en la que se establecié que
de cada disposicion no podria ser superior a 12 meses y la opcion de capitalizar el préstamo se produciria no
mas tarde del 31 de diciembre de cada afio, siempre y cuando el importe pendiente de amortizar, mas sus

intereses, fuera superior a 500.000 euros.

Adicionalmente, con fecha 29 de enero de 2019 se solicitd una disposicién por importe de 5.000.000 euros, en
el marco del contrato de crédito formalizado el 5 de diciembre de 2018 con Vintage JV, S.ar.l.
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Con fecha 20 de mayo de 2019, la Sociedad nové nuevamente el mencionado crédito, en el sentido de (i)
establecer que la referida capitalizacion se produjera de manera obligatoria, previa autorizacion de la Junta
General de Accionistas, s6lo una vez al afio, no mas tarde del 31 de diciembre de cada afo, siempre y cuando
el importe pendiente de amortizar, mas sus intereses, fuera superior a 500.000 euros, y no de forma semestral
como estaba previsto hasta la fecha, (ii) no permitir que se realizaran disposiciones durante un periodo de 50
dias anterior a la fecha de vencimiento o a la fecha 31 de diciembre de cada afio, para permitir completar el
calendario de requisitos formales del proceso de capitalizacién exigido, y (iii) que Ia valoracién resultara del
valor pre-money de la Sociedad, pero no por referencia al promedio de cotizacion de sus acciones en el BME
Growth sino por referencia al valor publicado en la Ultima valoracién Net Asset Value (valor neto de los activos
o NAV en inglés) semestral o anual de la Sociedad que esté disponible, manteniéndose el resto de condiciones
de! mismo. Ademas, en la misma fecha, la Sociedad solicité una disposicién por importe de 4.000.000 euros,

en el marco de! contrato de crédito formalizado el 5 de diciembre de 2018 con Vintage JV, S.ar.l.

Asimismo, con fecha 26 de junio de 2019 la Sociedad solicité una disposicion por importe de 4.000.000 euros,

en el marco del contrato de crédite formalizado el 5 de diciembre de 2018 con Vintage JV, S.ar.l

Con fecha 28 de junio de 2019, la Sociedad novd por tercera vez el citado crédito en el sentido de aumentar

el limite méaximo y dejarlo cifrado en 40.000.000 euros, manteniéndose ei resto de condiciones def mismo.

Con fecha 2 de septiembre de 2019 la Sociedad solicité una disposicion de 6.000.000 euros, en ei marco del

contrato de crédito formalizado el 5 de diciembre de 2018 con Vintage JV, S.a. r.l.

En el marco de la ampliaciéon de capital no dineraria aprobada por la Junta General Extraordinaria y Universal
de Accionistas el 19 de diciembre de 2019 (Nota 9.1), la Sociedad capitalizé 19.238.889 euros mediante la

emision de 16.729.468 nuevas acciones, con una prima de emision de 0,15 euros por accién.

Con fecha 20 de diciembre de 2019 ta Sociedad formaliizé un nuevo contrato de crédito con Vintage JV, S.a
r.l., por importe de 10.000.000 euros con un tipo de interés fijo del 2,50% y vencimiento el 3 de enero de 2020,
cuya finalidad fue la adquisicién de dos inmuebles ubicados en Madrid. Con fecha 3 de enero de 2020 la
Sociedad ha convertido el citado crédito junto a sus intereses, en una nueva disposicién del marco del contrato

de crédito formalizado el 5 de diciembre de 2018 con Vintage JV, S.ar.l.

Finalmente, con fecha 23 de abril de 2020 la Sociedad ha solicitado una disposicién por importe de 4.000.000

euros, en el marco del contrato de crédito formalizado el 5 de diciembre de 2018 con Vintage JV, S.ar.l.

En el marco de la ampliacion de capital no dineraria aprobada por la Junta General Extraordinaria y Universal
de Accionistas el 19 de diciembre de 2019 (Nota 9.1), la Sociedad capitalizé 14.317.456 euros mediante la

emision de 13.135.281 nuevas acciones, con una prima de emision de 0,09 euros por accién.

14.3. Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas durante los ejercicios 2020 y 2019 es el siguiente:

Ejercicio 2020
Euros (*)
- Altas de
Servicios Ingresos . .
. . inversiones
recibidos y otros financieros . e
inmobiliarias
Elix SCM Partners, S.L. 1.831.705 3.383 8.043.434
Rousaud Costas Duran 206.766 - 155.192
Elix Ventures, S.L. 427 - -
Proyecto Agata, S.L. - 10.389 -
KM2 Gestion de Patrimonios Inmobiliarios, S.L. 245.893 - 7.275
Total 2.284.791 13.772 8.205.901

(*) Los importes detallados en el cuadro anterior no tienen en consideracion el impacto del IVA no deducible
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Ejercicio 2019

Euros (¥)
.. Altas de
Servicios Ingresos . .
e . inversiones
recibidos y otros financieros . o
inmobiliarias
Elix SCM Partners, S.L. 1.397.064 - 3.580.551
Rousaud Costas Duran 72.949 - 89.129
Elix Servicios Inmobiliarios, S.L. 12.522 - 1.078
Proyecto Agata, S.L. 44.611 -
KM?2 Gestion de Patrimonios Inmobiliarios, S.L. 84.626 - 75.151
Total 1.567.161 44.611 3.745.909

(*) Los importes detallados en el cuadro anterior no tienen en consideracion el impacto del IVA no deducible

La Sociedad tiene suscrito con Elix SCM Partners, S.L. (la “Gestora”) un contrato de gestion segun se detalla
en la Nota 1 de las presentes cuentas anuales. El importe total devengado al 31 de diciembre de 2020
correspondiente al Asset Management Fee asciende a 852.282 euros (524.128 euros al 31 de diciembre de
2019), asi como 206.328 euros (53.938 euros al 31 de diciembre de 2019) correspondientes al Rental
Management Fee. Estos importes se han registrado en el epigrafe “Servicios exteriores” de la cuenta de

pérdidas y ganancias de las cuentas anuales.

Adicionalmente, en el epigrafe de “Inversiones inmobiliarias” del balance de situacion se han registrado
honorarios en concepto de Project Management Fee por importe de 815.994 euros (413.202 euros al 31 de
diciembre de 2019) asi como 302.817 euros (645.561 euros al 31 de diciembre de 2019) por lo proyectos de
rehabilitaciéon y obra nueva realizados por la “Gestora”.

14.4. Saldos con vinculadas

El detalle de saldos realizados con partes vinculadas al 31 de diciembre de 2020 y 2019 es el siguiente:

Ejercicio 2020
Euros -
31/12/2020
Deudores Créditos a Otros activos Acreedores
comerciales terceros financieros varios
Elix SCM Partners, S.L. 33.784 350.000 3.694 1.396.200
Roussaud Costas Duran, S.L.P. - - - 34.001
Total 33.784 350.000 3.694 1.430.201
Ejercicio 2019
Euros
31/12/2019
Deudores Créditos a Otros activos Acreedores
comerciales terceros financieros varios
Elix SCM’Partners, S.L. 34.119 - 3.694 504.304
Proyecto Agata, S.L. - 2.244 611 - -
Roussaud Costas Duran, S.L.P. - - - 32.113
Elix Servicios Inmobiliarios, S.L. - - - 2.080
Total 34.119 2.244.611 3.694 538.497

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

Durante el ejercicio 2020 y 2019, no se han devengado sueldos, dietas ni otras remuneraciones a los
Administradores, ni se les han concedido créditos, anticipos ni garantias. La Sociedad no ha contraido ninguna
obligacién en materia de fondos o planes de pensiones a favor de los Administradores.

42



15.

Las funciones de Alta Direccion son realizadas por los miembros del Consejo de Administraciéon formado por
5 hombres y 3 mujeres a 31 de diciembre de 2020 (5 hombres y 3 mujeres a 31 de diciembre de 2019).

Los seguros de responsabilidad civil de Administradores son contratados y desembolsados por la sociedad
Vintage JV S.a.r.l. a 31 de diciembre de 2020 y 2019 no hay pagos en conceptos de primas satisfechas del
seguro de responsabilidad civil de Administradores.

14.6. Informacién en relacion con situaciones de conflicto de intereses por parte de los Administradores

Durante el ejercicio 2020 y 2019, ni los Administradores de Elix Vintage SOCIM!, S.A., ni las personas
vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los 6rgancs
de gobierno de la Sociedad situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés
de la Sociedad.

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

A continuacion, detallamos las exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley 11/2009,
modificada con la Ley 16/2012:

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

A cieire dei ejercicio 2020, la Sociedad carece de reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacion del régimen especiat de SOCIMI, por lo que no es de aplicacion.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, diferenciando la parte que procede de rentas
sujetas al tipo de gravamen de! cero 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 2020 la Sociedad Unicamente dispone de reservas negativas por las pérdidas

obtenidas en ios ejercicios 2017, 2018 y 2019 procedente de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por
ciento.

El detalle de las reservas por el afio en que se originaron es el siguiente:

Euros
Ejercicio 2017 (928.823)
Ejercicio 2018 (1.533.415)
Ejercicio 2019 (1.981.893)
Total (4.444.131)

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

La Sociedad no ha distribuido ningn dividendo desde su constitucion.

d) En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio del que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al tipo generai.

No se han distribuido dividendos en ningun ejercicio.
e) Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras c) y d) anteriores.

No se han distribuido con cargo a reservas en ningln ejercicio.



f) Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento 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:

Inmueble Fecl.la' de
adquisicién
Madrid 16/11/2017
Madrid 22/12/2017
Madrid 01/03/2018
Madrid 09/05/2018
Barcelona 30/07/2018
Barcelona 30/07/2018
Barcelona 30/07/2018
Barcelona 30/07/2018
Madrid 12/07/2019
Madrid 09/10/2019
Madrid 09/10/2019
Madrid 26/11/2019
Madrid 27/12/2019
Madrid 27/12/2019
Madrid 13/01/2020
Madrid En arras
Madrid En arras
Madrid En arras

Al 31 de diciembre de 2020 el valor de mercado de los activos es de 140.950 miles de euros.

9)
articulo 2 de esta Ley.

Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del

Con fecha 4 de junio de 2018, la Sociedad adquirié la totalidad del capital social de la sociedad Vintage

Rents, S.L.U.

h)
Ley 11/2009.

Identificacién de los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de la

Los inmuebles descritos en el apartado f) anterior tienen un valor neto contable de 114.955.982 euros,
registrados en el epigrafe de “Inversiones inmobiliarias” del balance de situacién adjunto asi como las
inversiones realizadas en la sociedad Vintage Rents, S.L.U. por importe de 10.101.500, registrado en el
epigrafe de “Instrumentos de patrimonio - Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo” del

balance de situacion adjunto, que representan un 96% del total del activo sin considerar el epigrafe
“efectivo y otros liquidos equivalentes” del balance de situacién adjunto.

i)  Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido

de

en

esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para compensar

pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.
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16. Otra informacién

16.1. Personal

El nimero medio de personas empleadas durante el ejercicio 2020 y 2019, detallado por categorias, es el
siguiente:

Categorias 2020 2019

Personal administrativo
Total 2 2

Asimismo, la distribucion por sexos al 31 de diciembre de 2020 y 2019, detallado por categorias, es el siguiente:

2020 2019
Categorias Hombres Mujeres Hombres Mujeres
Personal administrativo i I 1 1
Total 1 il 1 1

Al 31 de diciembre de 2020 y 2019 la Sociedad no tenia persenai con una discapacidad superior o igual al
33%.

16.2. Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2020 y 2019, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros
servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L. ascienden a:

Euros
2020 2019
Servicios de Auditoria 62.000 64.000
Otros servicios de verificacion 21.000 24.500
Total servicios de Auditoria y Verificacién 83.000 88.500

16.3. Modificacion o resolucion de contratos

No se ha producido la conclusion, modificacion o extincion anticipada de cualquier contrato entre la Sociedad
y cualquiera de sus accionistas o Administradores o persona que actue por cuenta de ellos, cuando se trate
de una operacion ajena al trafico ordinario de la Sociedad o que no se realice en condiciones normailes.

17. _Hechos posteriores

Con fecha 22 de enero de 2021, la Sociedad ha formalizado un contrato de financiacién con una entidad financiera,
por un importe global de 5.600.000 euros. Dicha financiacién ha sido estructurada en dos tramos: un primer tramo
de 3.600.000 euros a disponer durante el periodo de rehabilitacion y reforma de los inmuebles, mediante la
presentacion las correspondientes Certificaciones de Obra expedidas, y un segundo tramo de 2.000.000 euros
tras la puesta en expiotacion del edificio, de los cuales se podra disponer 1.000.000 euros siempre y cuando ias
rentas mensuales de los arrendamientos que consten formalizados sobre el mismo sean como minimo de 14.000
euros, y el restante 1.000.000 euros se podra disponer siempre y cuando las rentas mensuales mencionadas
superen los 30.000 euros. Esta Gltima entrega de fondos del segundo tramo debe ser, obligatoriamente, antes del
dia 22 de enero de 2023.

Dicha financiacion se amortizara en cuatro tramos diferentes, siendo la primera el dia 22 de enero de 2023 por el
3% del importe dispuesto del primer tramo mencionado, la segunda el dia 22 de enero de 2024 por el 5% de los
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importes dispuesto del primer y segundo tramo mencionados, la tercera el dia 22 de enero de 2025 por el 5% del
importe dispuesto de ambos tramos y, finalmente, coincidiendo con la fecha de vencimiento del contrato, una
ultima cuota de amortizacién por el importe pendiente dispuesto al 22 de enero de 2026. E| capital dispuesto y no
amortizado del contrato de financiacién, devengara un interés nominal de 3% anual a pagar mensualmente.

Dicho contrato de financiacién establece entre otras obligaciones de indole financiera y no financiera, condiciones
de obligado cumplimiento. Por una parte, en relacion a la ratio de cobertura del servicio de la deuda de 1,15x
existente des del mismo momento de formalizacion del contrato y, por otra parte, en relacién a mantener durante
toda la vigencia del contrato una ratio “Loan to Value” igual o inferior al 50%. En caso de incumplimiento, la
Sociedad estaria obligada a la amortizacion parcial del préstamo con el fin de reestablecer el nivel de las referidas
ratios.

Desde la fecha del cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 no se han producido hechos
relevantes, que puedan afectar de forma relevante las presentes cuentas anuales.

Madrid, a 24 de marzo de 2021
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ANEXO |
Pagina 1

INFORMACION EN RELACION A LA OPERACION DE FUSION DE
LAS SOCIEDADES ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (SOCIEDAD
ABSORBENTE) E INVER-GUILHOU, S.L. (SOCIEDAD ABSORBIDA) (Nota 5)

Ejercicio en el que la sociedad absorbida adquirié los bienes transmitidos que sean susceptibles
de amortizacién:

a)

La sociedad absorbi6 los bienes transmitidos susceptibles de amortizacion en fecha 13 de marzo de 2000
fecha de constitucion de la Sociedad.

b) Ultimo balance cerrado por la sociedad absorbida:
INVER-GUILHOU. S.L.
BALANCE DE SITUACION A 31 DE DICIEMBRE DE 2013
{Euros)
b ACTIVO 3111212019  PATRIMONIO NETO Y PASIVO 3ilzizess
ACTIVO NO CORRIENTE: PATRIMONIO NETO:
inversiones inmobitiarias 2.199.180 | Capital
Inversiones {inancieras a largo plaze 32.451 | Reservas
Total activo no corrients 2.231.631 | Resuitado del ejercicio

‘Total patrimonio nete

PASIVE NO CORRIENTE:
Deudas a largo plazo

ACTIVO CORRIENTE: Total pasive no corriente
inversiones inmobiliarias
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar-

4% y prestacionzs de servicios

PASIVO CORRIENTE:

Deudas a corto plazo

Deudas con empresas del grupo y asociadas a corte plaze
! Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar-

Tesoreria

‘Total activo corriente
TOTAL ACTIVO

Proveedores y acreedores cormerciales
Total pasive corriente
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

c)

d)

Relacion de bienes adquiridos que se hayan incorporado a ios libros de contabilidad por un valor
diferente a aquél por el que figuraban en los de la sociedad absorbida:

Las inversiones inmobiliarias de la sociedad absorbida se han registrado por el valor de la participacion
financiera de ila Sociedad Inver Guilhou, S.LU., esto es, 8.310 miles de euro, de acuerdo con o
establecido en la Consulta 9 del BOICAC 84 y la Consulta 10 de!l BOICAC 85 en las que se establece el
tratamiento contable en tas operacicnes de fusion que no constituyen un negocio, sino una permuta de
caracter no comercial.

Los activos mencionados con anterioridad presentan una diferencia entre el valor contable registrado en
libros y valor fiscal de los mismos siendo el efecto fiscal maximo (cuota) de 2.078 miles de euros.

Los elementos patrimeniaies restantes de [a sociedad absorbida se han registrado contablemente en la
sociedad absorbente por los mismos valores que figuraban en la primera, salvo las participaciones y los
saldos entre la Sociedad Absorbente y las Sociedades Absorbidas que han sido eliminadas.

Relacion de beneficios fiscales pendientes de disfrutar por la sociedad absorbida:

No existen beneficios fiscales pendientes de disfrutar al cierre del ejercicio 2018 procedente de la
sociedad absorbida Inver-Guilhou, S.L.
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Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.

Informe de Gestién
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2020

I. Evolucion de la Sociedad en el ejercicio

Elix Vintage Residencial Socimi, SA (en adelante, “la Sociedad”), anteriormente denominada Cleburne Spain, S.A.,
se constituy6 en escritura otorgada ante el Notario de Madrid don Francisco Javier Piera Rodriguez, el dia 19 de
mayo de 2017, con el nimero 2.050 de su protocolo, que se inscribié en el Registro Mercantil de Madrid al tomo
36.091 folio 137 seccion 82, hoja M-648491, inscripcion 12,

Con fecha 20 de julio de 2017 se modificé su denominacién social y se trasladé su domicilio social en virtud de la
escritura autorizada por el Notario de Madrid Don Antonio Morenés Giles, con el nimero 1.113 de su protocolo,
que causo la inscripcién 22 en el Registro Mercantil de Barcelona.

En virtud de las escrituras autorizadas en fecha 25 de octubre de 2017 por el Notario de Madrid Don Antonio
Morenés Giles, protocolos 1683 y 1684, se adoptaron los acuerdos de (i) desembolso de dividendos pasivos por
importe de 45.000 euros, quedando el capital social integramente suscrito y desembolsado, (i) aumento de capital
social por importe de 3.000.000 euros, dejandoio cifrado en 3.060.000 euros Yy (iii) traslado de domicilio social a la
actual direccion en Madrid 28001, calle Velazquez, 70, 4°, exterior - izquierda.

Con fecha 16 de noviembre de 2017, la Sociedad adquirié su primer inmueble ubicado en Madrid, con el objeto
de rehabilitar el activo para su arrendamiento.

Posteriormente, con fecha 22 de diciembre de 2017, la Sociedad adquirié su segundo inmueble ubicado en Madrid,
con el objeto de rehabilitar el activo para su arrendamiento.

En fecha de 27 de febrero de 2018, mediante escritura autorizada por el Notario de Madrid Don Antonio Morenés
Giles, con el nimero 377 de su protocolo, se ampli6 el capital social en 12.000.000 euros, dejandolo cifrado en la
suma de 15.060.000 euros, mediante capitalizacién de créditos, derivados de desembolsos efectuados por los
socios durante el mes de noviembre de 2017.

El 7 de mayo de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de Elix, aprobd la adquisicion
de acciones propias en autocartera con objeto de ponerlas a disposicion del proveedor de liquidez de la Sociedad,
con el limite de 300.000 euros.

En la citada Junta de 7 de mayo de 2018, asimismo, se adoptaron los siguientes acuerdos que fueron elevados a
publico en fecha de 18 de mayo de 2018, mediante escritura autorizada por el Notario de Madrid Don Antonio
Morenés Giles, con el nimero 1268 de su protocolo: (i) aumento del capital social en 29.999.998 euros, dejandolo
cifrado en 45.059.998 euros, (i) creacion de la pagina web de la Sociedad, (iii) incorporacién al MAB, (iv) modificar
la forma en que se encuentran representadas las acciones de forma que pasen a estar representadas por
anotaciones en cuenta y (v) la refundicion de los estatutos sociales para adaptar a la sociedad a la incorporacion
al MAB.

La Sociedad procedio en fecha de 30 de mayo de 2018, mediante escritura autorizada por el Notario de Barcelona,
Don Ariel Sultan Benguigui, con el nimero 3658 de su protocolo, a la adquisicién de la totalidad de las
participaciones sociales de la Sociedad denominada Bristol Solutions, S.L. (actualmente denominada, Vintage
Rents, S.L.U.).

Finalmente, en fecha de 13 de julio de 2018, con efectos al 17 de julio del mismo afio, se declaré incorporada la
Sociedad al segmento SOCIMI del MAB.

Se trasladé su domicilio social de nuevo a la Calle Serrano, nimero 19, 2° derecha de Madrid 28001, en virtud de
la escritura autorizada en fecha de 14 de mayo de 2019, por el Notario de Madrid, Don Antonio Morenés Giles,
con el nimero 3.342 de su protocolo, que causd la inscripcion 72 en el Registro Mercantil de Madrid.
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Mediante escritura autorizada en fecha de 12 de noviembre de 2019, por el Notario de Madrid, Don Antonio
Morenés Giles, con el nimero 3.549 de su protocolo, que causoé la inscripcion 82 en el Registro Mercantil de
Madrid, la Sociedad procedi6 a ampliar el nimero de consejeros mediante el nombramiento de las Sras., Mercedes
Grau Monjo, Marta Herrero Arias y Nicole Caroline Barker.

En fecha 17 de diciembre de 2019, mediante escritura autorizada por el Notario de Madrid Don Antonio Morenés
Giles, con el nimero 3908 de su protocolo, se amplié el capital social en 6.352.434 euros de capital y 952.865,10
eurcs de prima de emisién, dejandolc cifrado en la suma de 51.412.432 euros, causando la inscripcion 9% en el
Registro Mercantil de Madrid.

En fecha de 26 de diciembre de 2019, mediante escritura autorizada por el Notario de Madrid, Don Juan José de
Palacio , con el nimero 3771 de su protocolo, se amplié el capital social en 16.729.468 euros, con una prima de
emision de 2.509.420 euros, dejandolo cifrado en la suma de 8.141.900 euros, mediante capitalizacion de un
contrato de crédito suscrito con el accionista mayoritario, Vintage JV Sarl en fecha de 5 de diciembre de 2018,
modificado en fechas de 14 de enero de 2019, 20 de mayo de 2019 y 28 de junio de 2019.

En fecha 16 de diciembre de 2020, la Sociedad celebr6 una Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas en la que se ha aprobado una nueva ampliaciéon de capital mediante capitalizacion de créditos y
emision de 13.135.281 nuevas acciones ordinarias con derechos de suscripcion preferente, y con una prima de
emision de 0,09 euros por accion, con el objeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad en un importe
de 14.317.456 euros. Dicha ampiiacién de capital ha sido totalmente suscrita y desembolsada, y ha sido inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid e! dia 16de febrero de 2021.

Asimismo, en dicha Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas se ha aprobado una nueva ampliacion
de capital adjunta a la anterior mediante aportacion dineraria y emision de 2.890.840 nuevas acciones ordinarias
con derechos de suscripcion preferente, y con una prima de emision de 0,09 euros por accion, con el objeto de
incrementar los fondos propios de ia Sociedad en un importe de 3.151.016 euros. Dicha ampliacion de capital ha
sido totalmente suscrita y desembolsada y ha sido inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el dia 29 de diciembre
de 2020.

Al 31 de diciembre de 2020 el capital social de la Sociedad esta formado por un tota! de 84.168.021 accicnes de
un euro de valor nominal cada una totalmente suscritas y desembolsadas.

Durante el ejercicio, se ha adquirido un nuevo inmueble en Madrid, pero no se han comprometido inmuebles. El
total de inmuebles en cartera ubicados en Madrid cuenta con una superficie total de 22.437 metros cuadrados
(18.808 metros cuadrados en el ejercicio 2019) y tienen una ocupacion del 44,9 % al 31 de diciembre de 2020 (al
cierre del ejercicio 2019 tenia una ocupacion dei 31,7 %).

Durante el ejercicio, no se han adquirido ni comprometido inmuebles en Barcelona. Se mantiene la propiedad de
los cuatro inmuebles ubicados en Barcelona que cuentan con una superficie total de 10.191 metros cuadrados
(9.605 metros cuadrados en el ejercicio 2019), y que tienen una ocupacion a 31 de diciembre de 2019 del 27,2%
(al cierre del ejercicio 2019 tenian una ocupacion del 29,4%).

En concreto, las operaciones inmobiliarias desarrolladas por la Sociedad, durante el ejercicio 2019 se detallan a
continuacion:

- Compraventa de un edificio situado en Madrid, ya operativo en régimen de explotacion en modalidad de
“co-living”, en virtud de la escritura otorgada en fecha de 13 de enero de 2020, ante el Notarioc de Madrid, Don
Pablo Ramallo Taboada, bajo el nimero 84 de su protocolo.

En el ejercicio 2020 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad de
la Sociedad ascienden a 1.866.970 euros {1.866.970 euros en el ejercicio 2020) (Nota 13.1).

El resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2020 refleja unas pérdidas de 2.942.174 euros, en linea
con lo esperado como resultado del ciclo expansivo en el que se encuentra la Sociedad, y su estrategia de creacion
de valor.

Los Administradores de la Sociedad someteran para su aprobacion a la Junta General de Accionistas que dicho
resultado sea destinado a Resultados negativos de ejercicios anteriores.
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L. Principales Riesgos del negocio

La Sociedad tiene establecido un sistema de control de riesgos que cubre su actividad y es adecuado a su perfil
de riesgo. Dichas politicas estan controladas por el Consejo de Administracion.

Los principales riesgos que afectan a la Sociedad son los siguientes:
a) Riesgo de mercado
El sector inmobiliario es un sector ciclico

La actividad inmobiliaria esta sujeta a ciclos que dependen del entorno econdémico-financiero. Los precios de las
rentas obtenidas, asi como el valor de los activos estén influidos, entre otros factores, por la oferta y la demanda
de inmuebles, los tipos de interés, la inflacion, |a tasa de crecimiento econdémico, los cambios en la legislacién, la
situacion geopolitica, las medidas politicas adoptadas y los factores demegréaficos y sociales.

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

Sector competitivo

Las actividades en las que opera Elix se encuadran en un sector competitivo en el que operan otras compafias
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 exitoso de la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con los que Elix compite pudieran disponer de mayores recursos, 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

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, 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 la Sociedad si un cliente o contraparte no cumple
con sus obligaciones contractuales. 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.
d) Riesgo de liquidez

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

e) Riesgo de las operaciones
La situacién ocasionada por la crisis sanitaria del Covid-19 y su evolucién en los préximos meses ha ocasionado
una eventual ralentizacion de la comercializacion de las viviendas disponibles en el mercado inmobiliario espafiol.

No obstante lo anterior, los activos del Grupo se encuentran ubicados en las ciudades de Barcelona y Madrid
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f) Riesgo fiscal

La Sociedad Dominante se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades An6nimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las sociedades que han optado por dicho
régimen estan obligadas a cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas en las Notas 1y 15, 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 distribucion dentro de los seis meses
siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucién. En el casc 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.

Il Utilizacion de instrumentos financieros

La Sociedad ha financiado la adquisicion de nuevos activos con préstamos hipotecarios, por un principal total de
13.050.000 euros (Nota 11). La carga hipotecaria total a 31 de diciembre de 2020 era de 46.138.501 euros.

Con el fin de acotar ia fluctuacion de los flujos de efectivo a desembolsar en concepto de pago de intereses de la
mencionada financiacion, la Sociedad contrata instrumentos de cobertura sobre el tipo de interés.

Mediante la contratacion de IRS como instrumentos de cobertura de ia financiacién, la Sociedad persigue
neutralizar las variaciones de flujos por pagos de intereses fijande el tipo de interés a pagar por las mismas.

Dichas Relaciones de Cobertura son altamente efectivas de manera prospectiva y retrospectiva, de forma
acumulada, desde la fecha de designacion.

V. Evolucion previsible

De cara al ejercicio 2021 es intencion de ia Sociedad continuar con la estrategia de crecimiento basada en la
gestion de la cartera de activos inmobiliarios, con el objetivo de afiadir valor e incrementar la rentabilidad de los
accionistas, mediante la adquisicién de activos inmobiliarios, su posterior renovacion y su comercializacion para
arrendamiento.

V. Hechos posteriores

Con fecha 22 de enero de 2021, la Sociedad ha formalizado un contrato de financiacion con una entidad financiera,
por un importe global de 5.600.000 euros. Dicha financiacion ha sido estructurada en dos tramos: un primer tramo
de 3.600.000 euros a disporier durante el periodo de rehabilitacién y reforma de los inmuebles, mediante la
presentacion las correspondientes Certificaciones de Obra expedidas, y un segundo tramo de 2.000.000 euros
tras la puesta en explotacion del edificio, de los cuales se podra disponer 1.000.000 euros siempre y cuando las
rentas mensuales de los arrendamientos que consten formalizados sobre el mismo sean como minimo de 14.000
euros, y el restante 1.000.000 euros se podra disponer siempre y cuando las rentas mensuales mencionadas
superen los 30.000 euros. Esta Ultima entrega de fondos del segundo tramo debe ser, obligatoriamente, antes del
dia 22 de enero de 2023.

Dicha financiacion se amortizara en cuatro tramos diferentes, siendo la primera el dia 22 de enerc de 2023 por el
3% del importe dispuesto del primer tramo mencionado, la segunda el dia 22 de enero de 2024 por el 5% de los
importes dispuesto del primer y segundo tramo mencionados, |a tercera el dia 22 de enero de 2025 por el 5% del
importe dispuesto de ambos tramos y, finalmente, coincidiendo con la fecha de vencimiento del contrato, una
Ultima cuota de amortizacion por el importe pendiente dispuesto al 22 de enero de 2026. El capital dispuesto y no
amortizado del contrato de financiacion, devengara un interés neminal de 3% anual a pagar mensualmente.

Dicho contrato de financiacién establece entre otras obligaciones de indole financiera y no financiera, condiciones
de obligado cumplimiento. Por una parte, en relacion a la ratio de cobertura del servicio de la deuda de 1,15x
existente des del mismo momento de formalizacién del contrato y, por otra parte, en relacién a mantener durante
toda la vigencia del contrato una ratio “Loan to Value” igual o inferior al 50%. En caso de incumplimiento, la
Sociedad estaria obligada a la amortizacion parcial del préstamo con el fin de reestablecer el nivel de las referidas
ratios.



Dicho contrato de financiacion establece entre otras obligaciones de indole financiera y no financiera, condiciones
de obligado cumplimiento. Por una parte, en relacion a la ratio de cobertura del servicio de la deuda de 1,15x
existente des del mismo momento de formalizacion del contrato y, por otra parte, en relacion a mantener durante
toda la vigencia del contrato una ratio “Loan to Value” igual o inferior al 50%. En caso de incumplimiento, la
Sociedad estaria obligada a la amortizacion parcial del préstamo con el fin de reestablecer el nivel de las referidas

ratios.
VL Periodo medio de pago a proveedores
Siguiendo los requisitos de informacion sobre los 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 ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2020 es de 17,97 dias:

31/12/2020 | 31/12/2019
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 17,97 20,74
Ratio de operaciones pagadas 19,58 22,39
Ratio de operaciones pendientes de pago 5,87 3,66
Euros
Total pagos realizados 10.951.163 6.178.677
@tal pagos pendientes 1.457.423 596.605

VII. Actividades de investigacion y desarrollo

No se realizan labores de investigacion y desarrollo.

VIl Operaciones con acciones propias

Al cierre del ejercicio 2020 la Sociedad Dominante poseia 180.123 acciones propias de un coste de adquisicion

de 177.732 euros (0,99 euros por accién). Por su parte, al cierre del ejercicio 2019 la Sociedad Dominante poseia
154.538 acciones propias de un coste de adquisicion de 149.199 euros (0,96 euros por accion).

IX. Informacion medioambiental
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 la
presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacién de cuestiones medioambientales.
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D. JUAN GOMEZ-ACEBO SAENZ DE HEREDIA, Secretario No Consejero del Consejo de
Administracion de la sociedad ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (la Sociedad),

CERTIFICO

Que las cuentas anuales y el informe de gestion adjuntos han sido formulados con el voto
favorable de todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, en la reunién
celebrada el miércoles 24 de marzo de 2021, con vistas a su verificacion por los auditores y
posterior aprobacion por la Junta General Ordinaria de Accionistas. La asistencia de todos los
miembros del Consejo de Administracion a la mencionada reunién se realizdé de manera hibrida
(presencial y telematica) de acuerdo con el contenido del RD 34/2020 de 17 de noviembre, con
el fin de preservar la salud de las personas y evitar la propagacion del COVID 19. En la actualidad
los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad son los siguientes:

*  D. Guillaume Pierre Marie Cassou;
+ D. Fernando Olaso Echevarria;

*  D. Ignacio Antofazas Alvear;

*  D. Adolf Roussaud Vinas;

* D. Tobias Stemmler;

* Dia. Mercedes Grau Monjo;

* Dia. Marta Herrero Arias; y

+ Dna. Nicola Caroline Barker.

Dada la comparecencia telematica de una parte de los miembros del Consejo de Administracion,
confirmo y certifico tanto la identidad de los consejeros asistentes de forma telematica como
la conformidad unanime de todos los consejeros con las Cuentas anuales y el Informe de gestion
adjuntos. Los consejeros, ademas, otorgaron a tal acuerdo caracter de ejecutivo de manera
unanime.

Los citados documentos que preceden a esta diligencia, constan extendidos en 52 paginas,
numeradas de la 1 a la 52 (excluida la portada).

Y a los efectos oportunos, suscribo el presente certificado en Madrid, a 26 de marzo de 2021

/%Lan Goémez-Acebo Saenz de Heredia

Secretario del Consejo de Administracion
de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.



