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El presente Documento Informativo de Incorporacién al Mercado Alternativo Bursitil (en adelante el
“Mercado” o el “MAB”), en su segmento de Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario (en adelante “MAB-SOCIMI”), de la sociedad Elix Vintage Residencial
SOCIMLI, S.A. (en adelante “Elix”, la “Sociedad”, la “Compaiiia” o el “Emisor”), ha sido redactado
de conformidad con el modelo previsto en el Anexo de la Circular del MAB 9/2017, de 21 de diciembre,
sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacién y exclusion en el Mercado Alternativo
Bursatil de acciones emitidas por Empresas en Expansién y por Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversiéon en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) (en adelante “Circular del MAB 9/2017”),
designdndose a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor Registrado en cumplimiento de lo establecido en
las Circulares del MAB 9/2017 y 16/2016, de 26 de julio, sobre el Asesor Registrado (en adelante,
“Circular del MAB 16/2016”).

Los inversores de empresas negociadas en el MAB-SOCIMI deben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversién en empresas que cotizan en las Bolsas de Valores. La
inversiéon en empresas negociadas en el MAB-SOCIMI debe contar con el asesoramiento de un

profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo de
Incorporacién al MAB (en adelante el “Documento Informativo”) con anterioridad a cualquier

decision de inversion relativa a los valores negociables.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bursétil ni la Comisién Nacional del Mercado de
Valores han aprobado o efectuado ningtin tipo de verificacién o comprobacién en relacién con el

contenido de este Documento Informativo.
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Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio social en Paseo de la Habana 74, Madrid y provista de N.LF.
nimero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio
11, seccién B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en el Mercado Alternativo Bursétil, actuando en tal
condicién respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de sus acciones al MAB, y
a los efectos previstos en la Circular del MAB 16/2016,

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, ha
comprobado que Elix cumple con los requisitos exigidos para que sus acciones puedan ser incorporadas

al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacién y redaccién del Documento
Informativo, exigido por la Circular del MAB 9/2017.

Tercero. Ha revisado la informacién que la Compaiiia ha reunido y publicado y entiende que cumple
con la normativa y las exigencias de contenido, precisién y claridad que le son aplicables, no omite

datos relevantes y no induce a confusidn a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido por razén de su incorporacién en el segmento MAB-SOCIMI,
asi como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar el eventual incumplimiento de tales

obligaciones.
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1. RESUMEN

1.1. Responsabilidad sobre el Documento

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad, a saber, D. Guillaume Pierre Marie
Cassou como Presidente del consejo de administracién, D. Fernando Olaso Echevarria como
Vicepresidente del Consejo y D. Tobias Stemmler, D. Ignacio Antoflanzas Alvear y D. Adolf
Rousaud Vinas, como vocales del consejo de administraciéon y en nombre y representacion de Elix,
en ejercicio de la delegacidn, expresamente conferida por la Junta General Ordinaria, Extraordinaria
y Universal de Accionistas celebrada con fecha 7 de mayo de 2018, asumen la responsabilidad del
contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular
MAB 9/2017 sobre requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacién y exclusién en el
Mercado de acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informacidn contenida en el mismo presenta, segin su
conocimiento, una imagen fiel del Emisor, conforme con la realidad y no incurre en ninguna omision

relevante.

1.2. Informacion utilizada para la determinacion del precio de referencia por accion

En cumplimiento con lo previsto en la Circular del MAB 9/2017 sobre el régimen aplicable a las
sociedades an6nimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (en adelante, “SOCIMI”),
cuyos valores se incorporen al MAB, la Sociedad ha encargado a CBRE Valuation Advisory, S.A.
(en adelante, "CBRE") una valoracién independiente de las acciones de la Sociedad a 28 de febrero
de 2018. Una copia del mencionado informe de valoracién de fecha 24 de abril de 2018, se adjunta
como Anexo IV a este Documento Informativo. El MAB no ha verificado ni comprobado las
hipétesis utilizadas ni las proyecciones realizadas en la valoracién de CBRE, ni el resultado de la

misma.

CBRE ha llevado a cabo una valoracién de los fondos propios de la Sociedad empleando la
metodologia del “Patrimonio Neto Ajustado”. El detalle y alcance de las fases seguidas en la

aplicacion de esta metodologia es el siguiente:

- Célculo del valor de mercado de los activos (GAV) para la obtencién de las
plusvalias/minusvalias implicitas (basadas en la valoracién de los activos llevada a cabo por
CBRE Valuation Advisory a 28 de febrero de 2018 bajo metodologia RICS).

- Andlisis del resto de partidas del activo y del pasivo del balance de la Compaiifa a 28 de febrero
de 2018, cuyos ajustes a valor de mercado podrian tener impacto en la valoracién de la

Compaiiia.
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- Calculo del valor actual de los costes de estructura recurrentes que no han sido considerados

en el valor de mercado de los activos.

Sobre la base del juicio profesional de CBRE, tomando como base los estados financieros

intermedios a 28 de febrero de 2018 sujetos a revision limitada, el rango de valor del capital de la

Compaiiia a tal fecha seria el siguiente:

VALORACION DE LOS FONDOS PROPIOS Rango Bajo Rango Medio = Rango Alto
(Miles Euros)

Patrimonio Neto Contable 13.927 13.927 13.927
V.razonable Inv. Inmobiliarias 12.395 13.100 13.938
V.contable Inv. Inmobiliarias -12.980 -12.980 -12.980
+ Plusvalia en Inv. Inmobiliarias -585 120 958
V.razonable opciones de compra 1.346 2.023 2.760
V.contable opciones compra -1.176 -1.176 -1.176
+ Plusvalia en opciones de compra 170 847 1.584
+ Total Plusvalia -415 967 2.542
Patrimonio Neto Ajustado 13.512 14.894 16.469
- Ajustes por gastos de formalizacion de deuda -185 -185 -185

- Ajustes por gastos de estructura -3.849 -3.633 -3.439
Valor de los Fondos Propios a 28/02/2018 9.478 11.076 12.845

Hechos posteriores que afectan a la valoracion

Con posterioridad al informe de valoracién emitido por CBRE, el 7 de mayo de 2018, la Junta de
Accionistas de la Sociedad llevé a cabo una ampliacion de capital por importe de 29.999.998 euros.
Consecuentemente, la valoracién de los fondos propios de la Sociedad, ajustada por el efecto de la

ampliacién de capital del 7 de mayo de 2018, a efectos de la fijacién del precio de Incorporacion al

MAB es:
VALORACION DE LOS FF.PP. AJUSTADA Rango Bajo Rango Medio Rango Alto
(Miles Euros)
Valor de los Fondos Propios a 28/02/2018 9.478 11.076 12.845
Ampliacién de capital a 07/05/2018 30.000 30.000 30.000

Valor de los FF.PP. a efectos de la fijacion del precio 39.478 41.076 42.845

Tomando en consideracion el informe de valoracién independiente realizado por CBRE de las
acciones de la sociedad a 28 de febrero de 2018 y los hechos posteriores al mismo, el Consejo de
Administracion celebrado con fecha 22 de junio de 2018, ha fijado un valor de referencia para cada
una de las acciones de la Sociedad de 0,95 euros, lo que supone un valor total de los fondos propios

de la Sociedad de 42,8 millones de euros.
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1.3. Principales factores de riesgo

Antes de adoptar la decisidn de invertir adquiriendo acciones de Elix, ademads de toda la informacién
expuesta en el presente Documento Informativo, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos
que se enumeran en el apartado 2.23, que podrian afectar de manera adversa al negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Emisor, siendo

los principales:

Influencia actual del accionista mayoritario

La Sociedad se encuentra controlada al 92,72% por Vintage JV S.a.r.l. (81,68%), Maveor, S.L.
(5,00%), Altan IV Global IICIICIL (4,60%) y Elix SCM Partners, S.L. (1,44%), cuyos intereses
pudieran resultar distintos de los intereses de los potenciales nuevos accionistas, que mantendran
una participacién minoritaria, por lo que no podran influir significativamente en la adopcién de
acuerdos en la Junta General de Accionistas ni en el nombramiento de los miembros del Consejo de

Administracion.

Riesgo vinculado al modelo de negocio

El modelo de negocio de la Sociedad contempla la compra de activos y su posterior reforma para
alquilarlos a precios de mercado. Como alguno de estos activos estd ocupado, la Sociedad plantea

una rehabilitacion gradual, inmueble a inmueble, a medida que se van desocupando.

Antes de adquirir los inmuebles, la Sociedad lleva a cabo un proceso de due diligence para anticipar
posibles contingencias, entre otras, las asociadas a los plazos de rehabilitacidon por causa de las
condiciones de los contratos vigentes con inquilinos —incluyendo aquellos con contratos de Renta
Antigua, que suponen un 15% de los cuatro inmuebles en propiedad de la Sociedad a fecha del

presente Documento.

Si los plazos estimados por la Sociedad para poder realizar la rehabilitacién de los activos no se

cumplieran, podria afectar negativamente a los resultados futuros y valoracién del Emisor.

Riesgos relativos a la politica de decisiones de inversiones

Las decisiones de inversion han decidido articularse mediante la delegacion y aceptacién plena,
excepto limitadas situaciones, de las decisiones tomadas por un Comité de Inversiones constituido
al efecto en la Sociedad. No obstante lo anterior, dichas decisiones se van a tomar siempre sobre las
propuestas de la sociedad gestora (la “Sociedad Gestora”), a la cual se le han delegado plenamente
dichas funciones de proponer y gestionar los activos objeto de posibles inversiones del vehiculo de
inversion, y por ende, de la sociedad. Es por tanto importante entender y evaluar que pueden existir:

- Riesgos a nivel del Comité de Inversiones: si bien el funcionamiento de dicho Comité de

Inversiones estd articulado para un correcto funcionamiento y cumplimiento de los objetivos
marcados por la Sociedad, se deberia tener en cuenta que, bajo determinadas circunstancias, las

decisiones tomadas en dicho Comité de Inversiones pudieran afectar, de forma directa o
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indirecta, negativamente a la valoracién, rentabilidad o liquidez del vehiculo de inversién y por
tanto de la Sociedad. No obstante lo anterior, dicho riesgo queda minimizado en tanto en cuanto
el Consejo de Administracién, ejerciendo sus funciones de auditorfa y control de las operaciones
inmobiliarias propuestas por el Comité de Inversiones, tiene facultad para decidir si autoriza o

no las decisiones y operaciones inmobiliarias propuestas por el Comité de Inversiones.

- Riesgos a nivel de la delegacién en la Sociedad Gestora: Las funciones y responsabilidades

delegadas en la Sociedad Gestora afectan directamente a la posible rentabilidad, valoracién y
liquidez de la Sociedad, por lo que cualquier decisién tomada o propuesta por esta, o bien por
la alteracion sustancial de la situacién que goza en el momento actual dicha gestora, pudiera
afectar directamente a la Sociedad. Entre estas situaciones andémalas pudieran darse (i) un
cambio en el equipo ejecutivo o ejecutivos claves que toman las decisiones y gestiona las
inversiones, (ii) un cambio en el accionariado de la misma que pudiera afectar a las
responsabilidades asumidas o incluso (iii) la declaracién concursal o la propia disolucién o
desaparicion de la Sociedad Gestora, y (iv) incumplimiento sustancial y reiterado de las

obligaciones de gestién y administraciéon delegadas.

No obstante lo anterior, y con el objeto de minimizar la mayorfa de las situaciones y riesgos
expuestos que pudieran perjudicar a la Sociedad, el propio contrato de gestién entre la Sociedad
Gestora y la Sociedad (el “Contrato de Gestion”) establece, por un lado, un compromiso de
exclusividad durante el periodo de inversién por parte de su equipo gestor y, por otro lado, una serie
de cldusulas que permiten la resolucién del contrato de gestién y/o la sustitucién de la Sociedad
Gestora, en supuestos de falta de dedicacién o salida de miembros del equipo gestor.

Nivel de endeudamiento

La inversion realizada hasta el momento por la Sociedad se ha financiado mediante la combinacién

de fondos propios y préstamos concedidos por entidades financieras.

A 28 de febrero de 2018, el nivel de endeudamiento con entidades de crédito a corto y largo plazo
es de 6,85 millones de euros (ver seccién 2.13). Teniendo en cuenta el rango medio de la valoracién
de los activos a 28 de febrero, equivalente a 15,12 millones de euros, el ratio de endeudamiento
“Loan To Value” de la Sociedad es de un 45,3%. No obstante, el nivel de endeudamiento podria
incrementar a niveles superiores al 65% en linea con la politica de inversidn de la Sociedad (ver

seccion 2.6.4).

El incumplimiento en el pago de la deuda financiera y/o de otras obligaciones asumidas bajo los
referidos préstamos por parte de la Sociedad (por ejemplo, el incumplimiento de covenants) afectaria
negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracién del Emisor.

El sector inmobiliario es un sector ciclico

La actividad inmobiliaria estd sujeta a ciclos que dependen del entorno econdémico-financiero. Los

precios de las rentas obtenidas asi como el valor de los activos estan influidos, entre otros factores,
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por la oferta y la demanda de inmuebles, los tipos de interés, la inflacién, la tasa de crecimiento
econdmico, los cambios en la legislacion, la situacién geopolitica, las medidas politicas adoptadas

y los factores demograficos y sociales.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en las

actividades, resultados y situacion financiera de la Sociedad.

Sector altamente competitivo

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

humanos, materiales, técnicos y financieros.

La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, asi como el conocimiento local de

cada mercado son factores clave para el desempefio 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 0 mejor conocimiento de
los mercados en los que opera o 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

0 a una disminucién de los precios.

Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar, en algunos momentos, la
adquisicién de activos en términos favorables para el Emisor. Asimismo, los competidores del
Emisor podrian adoptar modelos de negocio de alquiler, de desarrollo y adquisicién de inmuebles
similares a los del Emisor. Todo ello podria reducir sus ventajas competitivas y perjudicar
significativamente el desarrollo futuro de sus actividades, los resultados y la situacién financiera de

la Sociedad.

Concentracion geogrdfica de producto y mercado

Los inmuebles que la Sociedad posee en la Comunidad de Madrid y Barcelona representan el 100%
del total de la cartera de viviendas. Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas especificas de
dicha comunidad auténoma o por condiciones econémicas particulares que presente esta region,

podria verse afectada negativamente la situacion financiera, resultados o valoracién de la Sociedad.
Riesgos vinculados al nivel de ocupacion de los inmuebles

La Sociedad, una vez finalizados los proyectos de rehabilitacién de los inmuebles que posee, podria

tener dificultades para captar nuevos inquilinos y consecuentemente incrementar la tasa de
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ocupacion, lo que afectaria negativamente a la situacioén financiera, resultados o valoracion de la
Sociedad.

Riesgos asociados a la valoracion

A la hora de valorar el activo inmobiliario CBRE ha sumido, entre otras, hipétesis relativas al grado
de ocupacién de los edificios de viviendas. También se han considerados hipdtesis relativas al
periodo de comercializacién y a la tasa de descuento empleada, con los que un potencial inversor
puede no estar de acuerdo. En caso de que el mercado o los activos no evolucionaran conforme a las
hipétesis adoptadas por CBRE, esto podria llegar a impactar en el valor de los activos y por ende,

de la propia compaiiia.

1.4. Breve descripcion de la compaiiia, del negocio del emisor y de su estrategia

Origen de la compaiiia

Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A., fue constituida con cardcter indefinido el 19 de mayo de
2017 bajo la denominacién social Cleburne Spain, S.A., inscrita en el Registro Mercantil de Madrid,
bajo el tomo 36.091, folio 194, hoja M-648.491, inscripcién 17, con nimero de identificacidn fiscal
A-87840112, y con un capital social de 60.000 euros dividido en 60.000 acciones de un valor
nominal de un euro (1 €) cada una. Los accionistas fundadores, TMF Participaciones Holding
(Spain), S.L. y TMF Sociedad de Participacidn, S.L., suscribieron la totalidad de las participaciones
sociales desembolsando quince mil euros (15.000 €) de forma dineraria y generando cuarenta y cinco
mil euros (45.000 €) en dividendo pasivo. El desembolso del dividendo pasivo se completé el 10 de
agosto de 2017.

En fecha 20 de julio de 2017, Vintage JV S.a.r.l., Altan IV Global IICIICIL, Elix SCM Partners,
S.L. y Maveor, S.L., entre otros, adquirieron la totalidad de las acciones de la Sociedad titularidad
de TMF Participaciones Holding (Spain), S.L. y TMF Sociedad de Participacién, S.L. en virtud de
escritura de compraventa de acciones otorgada ante el Notario de Madrid, D. Antonio Morenés

Giles, bajo el niimero 1.111 de su protocolo.

También en unidad de acto, la Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas de la
Sociedad aprobd la suscripcion del contrato de gestién con Elix SCM Partners, S.L. y la solicitud de
acogimiento al régimen de SOCIMI y la ampliacién de capital de 3.000.000€ a través de aportacién

dineraria de los accionistas, para alcanzar un capital social total de 3.060.000€, entre otros acuerdos.
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Ampliaciones de capital

A fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Elix estd compuesto por

45.059.998 acciones de un euro de valor nominal cada una de ellas.

A modo resumen, hasta la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad ha llevado a cabo
las siguientes ampliaciones de capital, con la consiguiente modificacién de la estructura accionarial

(ver apartado 2.19 del presente Documento Informativo):

Euros
Capital inicial a 20 de julio de 2017 60.000
Ampliacién julio 2017 3.000.000
Ampliacion febrero 2018 12.000.000
Ampliacién mayo 2018 29.999.998
Capital total a fecha del DIIM 45.059.998

Principales inversiones realizadas y comprometidas

Las inversiones realizadas a 31 de diciembre de 2017 por importe total de 12.927.736 € (incluyendo

inversiones posteriores a la compraventa) corresponden a:

- 10.403.403 € en el edificio de Avenida de los Toreros 18, correspondiendo 4.840.666 € a

inversiones en terrenos y 5.562.737 € a inversiones en construcciones.

- 2.524.333 € en el edificio de Aguila 19, correspondiendo 2.276.500 € a inversiones en

terrenos y 247.833 € a inversiones en construcciones.

Las inversiones realizadas en el periodo de dos meses a 28 de febrero de 2018 por importe total de

58.926 euros corresponden a:

- 39.562 € en el edificio de Avenida de los Toreros 18, correspondiendo a inversiones en

construcciones.
- 19.364 € en el edificio de Aguila 19, correspondiendo a inversiones en construcciones.
Las inversiones realizadas con posterioridad al 28 de febrero son las siguientes:

- Con fecha 1 de marzo de 2018, la Sociedad ha escriturado la compra del edificio sito en la
calle Hermanos Machado, 16, Madrid por importe de 1.575.000 €.

- Con fecha 9 de mayo de 2018, la Sociedad ha escriturado la compra del edificio sito en
Cardenal Cisneros 73 de Madrid por importe de 4.900.000 €.

A fecha del presente Documento Informativo, Elix tiene prevista la adquisicién de 8 edificios

adicionales (4 de ellos a través de su Sociedad Filial), actualmente en contrato de arras o promesa

de compraventa:
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- Edificio sito en Barcelona sobre el que tiene firmado contrato de arras a la fecha del
Documento (ver descripcién del activo en el apartado 2.6.1). El precio de la compraventa
ascenderd a 4,0 millones de euros, habiéndose abonado un importe de 0,4 millones de euros
en concepto de arras. La compraventa deberd formalizarse, como mdximo, el 15 de agosto
de 2018. Si en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, alguno de los
vendedores no compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, éstos vendran
obligados a devolver a la Sociedad el duplo de la cantidad recibida en concepto de arras. Si,
por el contrario, en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, la Sociedad no
compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, ésta perderia la cantidad

entrega en concepto de arras.

- Tres activos adicionales en Barcelona sobre los que se tiene firmado contrato de arras a la
fecha del Documento (ver descripcion de los activos en el apartado 2.6.1.). El precio de la
compraventa ascenderd a 30 millones de euros, habiéndose abonado un importe de 3
millones de euros en concepto de arras. La compraventa deberd formalizarse, como maximo,
el 31 de julio de 2018, siempre y cuando los propietarios de dichos inmuebles entreguen las
fincas en las condiciones pactadas. La compraventa ha sido convenida por la totalidad de

los copropietarios de los edificios y por un precio global.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Sociedad Filial tiene firmado contrato de arras a
la fecha del Documento (ver descripcidn del activo en el apartado 2.6.1). El precio de la
compraventa ascenderd a 6,0 millones de euros, habiéndose abonado un importe de 0,6
millones de euros en concepto de arras. La compraventa deberd formalizarse, como méaximo,
el 31 de octubre de 2018. Si en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, el
vendedor no compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, éste vendra
obligado a devolver a la Sociedad Filial el duplo de la cantidad recibida en concepto de
arras. Si, por el contrario, en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, la
Sociedad no compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, ésta perderia la

cantidad entrega en concepto de arras.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Sociedad Filial tiene firmado contrato de arras a
la fecha del Documento (ver descripcidn del activo en el apartado 2.6.1). El precio de la
compraventa ascenderd a 4,1 millones de euros, habiéndose abonado un importe de 0,41
millones de euros en concepto de arras. La compraventa deberd formalizarse, como méaximo,
el 31 de octubre de 2018. Si en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, el
vendedor no compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, éste vendra
obligado a devolver a la Sociedad Filial el duplo de la cantidad recibida en concepto de
arras. Si, por el contrario, en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, la
Sociedad no compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, ésta perderia la

cantidad entrega en concepto de arras.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Sociedad Filial tiene firmado contrato de arras a
la fecha del Documento (ver descripcidn del activo en el apartado 2.6.1). El precio de la
compraventa ascenderd a 4,0 millones de euros, habiéndose abonado un importe de 0,4

millones de euros en concepto de arras. La compraventa deberd formalizarse, como méaximo,
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el 31 de octubre de 2018. Si en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, el
vendedor no compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, éste vendrd
obligado a devolver a la Sociedad Filial el duplo de la cantidad recibida en concepto de
arras. Si, por el contrario, en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, la
Sociedad no compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, ésta perderia la

cantidad entrega en concepto de arras.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Sociedad Filial tiene firmado un contrato promesa
de compraventa a la fecha del Documento (ver descripcion del activo en el apartado 2.6.1).

El precio de la compraventa ascenderd a 2,2 millones de euros.

Estrategia de la Sociedad

Desde su constitucion, Elix ha llevado a cabo una estrategia de crecimiento basada en la gestion de
la cartera de activos inmobiliarios actual con el objetivo de afiadir valor a la misma e incrementar la
rentabilidad de los accionistas, mediante la adquisicién de activos inmobiliarios, su posterior
renovacién y su comercializacién para arrendamiento.

Elix invierte en edificios en localizaciones en zonas centrales de la ciudad de Barcelona
(preferiblemente dentro de las Rondas) y Madrid (preferiblemente dentro de la M30). Estos edificios
deben tener una superficie total de entre 800 y 1.500 metros cuadrados, deben tener en su mayoria
un uso residencial después de su remodelacion, y rendimientos proyectados de alrededor de 15% de
TIR o superiores sobre la inversidn de capital requerida.

Todas las adquisiciones de activos de la Sociedad estdan cuidadosamente estudiadas e implican un
plan de desarrollo especifico para cada inmueble acorde a sus caracteristicas y potencial, asi como

a un estudio detallado de la demanda.

La estrategia de la Sociedad en relacién con la rentabilidad de los inmuebles prevé, a la terminacién
de los contratos de arrendamiento vigentes en los inmuebles de su titularidad, la suscripcién de
nuevos contratos de arrendamientos en términos actualizados a mercado tras su rehabilitacién o

acondicionamiento.

Las principales fortalezas y ventajas competitivas del Emisor son las siguientes: (i) entrada en el
mercado inmobiliario en un momento atractivo del ciclo, (ii) sponsors con experiencia en el mercado
inmobiliario, (iii) diversificacién de activos, (iv) uso de la tecnologia, (v) equipo gestor y (vi)
estrategia de comercializacién activa (ver seccién 2.7 para mayor detalle de cada una de las
fortalezas).
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1.5. Informacion financiera, tendencias significativas y, en su caso, previsiones o

estimaciones. Recogera las cifras claves que resuman la situacion financiera del emisor

Informacion financiera historica

La Sociedad cuenta con informacién financiera auditada por Deloitte del ejercicio iniciado a 19 de

mayo de 2017 (constitucion social) y finalizado a 31 de diciembre de 2017. A continuacién, a modo

de resumen, se presenta el balance de situacién y la cuenta de resultados auditados de dicho ejercicio

(ver seccion 2.12 para mayor detalle).

a) Balance de situacién

Euros 31/12/2017
Inversiones inmobiliarias 13.573.234
Terrenos 7.117.166
Construcciones 5.808.568
Anticipos inversiones inmobiliarias 647.500
Inversiones financieras a largo plazo 20.495
Otros activos financieros 20.495
Total Activo No Corriente 13.593.729
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 203.497
Deudores varios 152.313
Otros créditos con las Administraciones Piiblicas 51.184
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.846.548
Tesoreria 1.846.548
Total Activo Corriente 2.050.045
TOTAL ACTIVO | 15.643.774
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Euros 31/12/2017
Capital 3.060.000
Capital escriturado 3.060.000
Resultado del ejercicio (928.823)
Total Patrimonio Neto 2.131.177
Deudas a largo plazo 32.627
Otros pasivos financieros 32.627
Total Pasivo No Corriente 32.627
Deudas a corto plazo 13.100.968
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 1.100.904
Deudas a corto plazo con partes vinculadas 12.000.064
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 379.002
Proveedores y acreedores comerciales 5.755
Acreedores varios 370411
Otras deudas con las Administraciones Piiblicas 2.836
Total Pasivo Corriente 13.479.970

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 15.643.774

b) Cuenta de resultados

Euros 2017
Importe neto de la cifra de negocios 6.252
Otros gastos de explotacion (927.858)

Servicios exteriores (927.858)
Amortizacion del inmovilizado (2.002)
Otros resultados 8.385

Resultado de explotacion (915.223)

Gastos financieros (13.600)
Por deudas con terceros (13.600)

Resultado antes de impuestos (928.823)

Impuestos sobre beneficios -

Tendencias significativas
La Sociedad cuenta con estados financieros intermedios a 28 de febrero de 2018 sometidos a revision
limitada por Deloitte. Estos estados financieros intermedios se resumen en el siguiente balance de

situacion y cuenta de resultados (ver seccién 2.12 para mayor detalle).

a) Balance de situacién
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Euros 28/02/2018 31/12/2017
Inversiones inmobiliarias 14.155.849 13.573.234
Terrenos 7.117.166 7.117.166
Construcciones 5.862.605 5.808.568
Anticipos inversiones inmobiliarias 1.176.078 647.500
Inversiones financieras a largo plazo 650.495 20.495
Otros activos financieros 650.495 20.495
Total Activo No Corriente 14.806.344 13.593.729
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 316.580 203.497
Deudores varios 261.651 152.313
Otros créditos con las Administraciones Piiblicas 54.929 51.184
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6.085.604 1.846.548
Tesoreria 6.085.604 1.846.548
Total Activo Corriente 6.402.184 2.050.045
TOTAL ACTIVO 21.208.528 15.643.774
Euros 28/02/2018 31/12/2017
Capital 15.060.000 3.060.000

Capital escriturado 15.060.000 3.060.000
Resultados negativos de ejercicios anteriores (928.823) -
Resultado del ejercicio (131.657) (928.823)
Ajustes por cambio de valor (72.237) -

Operaciones de cobertura (72.237) -

Total Patrimonio Neto 13.927.283 2.131.177
Deudas a largo plazo 5.826.294 32.627

Deudas con entidades de crédito a largo plazo 5.758.306 -

Derivados 35.361 -

Otros pasivos financieros 32.627 32.627
Total Pasivo No Corriente 5.826.294 32.627
Deudas a corto plazo 1.132.131 13.100.968

Deudas con entidades de crédito a corto plazo 1.095.255 1.100.904

Deudas a corto plazo con partes vinculadas - 12.000.064

Derivados 36.876 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 322.820 379.002

Proveedores y acreedores comerciales 340 5.755

Acreedores varios 322.344 370411

Otras deudas con las Administraciones Piiblicas 136 2.836
Total Pasivo Corriente 1.454.951 13.479.970

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

21.208.528

15.643.774

b) Cuenta de resultados
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Euros

28/02/2018 (2 meses)

Importe neto de la cifra de negocios 40.285
Otros gastos de explotacion (161.732)
Servicios exteriores (125.734)
Tributos (35.998)
Amortizacion del inmovilizado (4.889)
Otros resultados 759
Resultado de explotacion (125.577)
Gastos financieros (6.080)
Por deudas con terceros (6.080)
Resultado antes de impuestos (131.657)

Impuestos sobre beneficios -

Previsiones de los ejercicios 2018 y 2019

La Sociedad ha llevado a cabo previsiones de los ejercicios 2018 y 2019. Estas previsiones han sido
aprobadas por el Consejo de Administracion el 7 de junio de 2018. A continuacién se presenta la

cuenta de resultados prevista para dichos ejercicios (ver seccién 2.16 para mayor detalle).

Real Previsiones Previsiones
2017
(de 19 may. 2018e 2019e

1 1
Miles de euros a 31 dic) (12 meses) (12 meses)

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios i} 236 520
Total gastos de explotacidn (9z28) (1.299) (887)
Amaortizacidn del Inmovilizado (2) (98) (233)
Otros resultados 8

Resultado de explotacion (915) (1.160) (700}
Resultado financiero (14) (363) (562)
Resultado consolidado antes de impuestos (929) (1.524) (1.262)
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1.6. Administradores y altos directivos del emisor

El 6rgano de administracién de la Sociedad es un consejo de administracién (el “Consejo de
Administracién”) formado por los cinco miembros que a continuacién se detallan, junto con un

secretario no consejero:

Miembro del Consejo de Fecha de
e Cargo ,

Administracion nombramiento
Don Guillaume Pierre Marie Cassou | Presidente del Consejo 20 de julio de 2017
Don Fernando Olaso Echevarria Vicepresidente del Consejo 20 de julio de 2017
Don Tobias Stemmler Vocal 7 de mayo de 2018
Don Ignacio Antofianzas Alvear Vocal 20 de julio de 2017
Don Adolf Rousaud Viiias Vocal 20 de julio de 2017
Don Juan Manuel Gémez-Acebo . . o

) . Secretario no Consejero 20 de julio de 2017
Sdenz de Heredia

Adicionalmente, la Sociedad cuenta con un Comité de Inversiones, que es supervisado por el
Consejo de Administracién, y cuya funcién es examinar, aprobar y monitorizar las potenciales
operaciones inmobiliarias presentadas por la Sociedad Gestora a la Sociedad, que deben cumplir con
la politica y la estrategia de inversién. Dicho Comité de Inversiones estd formado por seis (6)
miembros, los cuales pueden ser o no miembros del Consejo de Administracién, y cuyo cargo como
miembro del Comité de Inversiones es no retribuido. El Consejo de Administracién designa
libremente a cuatro (4) miembros del Comité de Inversiones, siendo los otros dos (2) D. Jaime

Lacasa Gonzélez y D. Jorge Benjumeda Pefafiel, personas claves vinculadas a la Sociedad Gestora.

La Sociedad no cuenta con altos cargos directivos adicionales a los mencionados en el presente

apartado.

1.7. Composicién accionarial

A fecha del presente Documento Informativo, Elix cuenta con 26 accionistas, representando 4 de

ellos el 92,72%. Los principales accionistas son los siguientes:
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Accionista

% sobre capital social

N° de acciones

Vintage JV S.a.r.l.
Maveor, S.L

Altan IV Global IICIICIL
Elix SCM Partners, S.L.

22 accionistas minoritarios

Autocartera

Total 45.059.998

81,68%
5,00%
4,60%
1,44%
6,77%
0,51%

36.805.413
2.253.000
2.073.544

647.983
3.049.656
230.402

La Sociedad estd controlada por la Sociedad Vintage JV Sarl que a su vez estd controlada por los

fondos gestionados por KKR & Co, LP —firma estadounidense de inversién fundada en 1976 con

m4s de 148.000 millones de ddlares en activos bajo gestién—y Altamar Capital Partners, S.L. — firma

espafiola de inversion fundada en 2004, con més de 5.500 millones de euros en capital comprometido

histéricamente.

Los fondos gestionados por KKR & Co, LP controlan de forma indirecta un 44,8% de la Sociedad

a través de Vintage JV S.a.r.l. Los fondos gestionados por Altamar Capital Partners, S.L. controlan

directa o indirectamente un 41,5% de la Sociedad a través de Vintage JV S.a.r.l. y de Altan IV Global

IICICIL.

Ningtin administrador o directivo tiene una participacién superior al 1%.

1.8. Informacion relativa a las acciones

Todas las acciones son de un euro (1 €) de valor nominal cada una de ellas, nominativas, y se

encuentran representadas mediante anotaciones en cuenta, de clase y serie Gnicas, numeradas de la

1 ala 45.059.998, ambas inclusive, todas ellas totalmente suscritas y desembolsadas.
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2. INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPANIA Y A SU
NEGOCIO

2.1. Persona o personas que deberan tener la condicion de administrador, responsables de
la informacién contenida en el Documento. Declaracién por su parte de que la misma,
segin su conocimiento, es conforme con la realidad y de que no aprecian ninguna
omision relevante

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad, a saber, D. Guillaume Pierre Marie
Cassou como Presidente del consejo de administracién, D. Fernando Olaso Echevarria como
Vicepresidente del Consejo y D. Tobias Stemmler, D. Ignacio Antoflanzas Alvear y D. Adolf
Rousaud Vinas, como vocales del consejo de administraciéon y en nombre y representacion de Elix,
en ejercicio de la delegacidn, expresamente conferida por la Junta General Ordinaria, Extraordinaria
y Universal de Accionistas celebrada con fecha 7 de mayo de 2018, asumen la responsabilidad del
contenido del presente Documento Informativo, cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular
MAB 9/2017 sobre requisitos y procedimientos aplicables a la incorporacién y exclusién en el
Mercado de acciones emitidas por Empresas en Expansion y por Sociedades Anénimas Cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informacidn contenida en el mismo presenta, segin su
conocimiento, una imagen fiel del Emisor, conforme con la realidad y no incurre en ninguna omision

relevante.

2.2. Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales individuales de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. correspondientes al
ejercicio cerrado con fecha 31 de diciembre de 2017 han sido auditadas por Deloitte, S.L. (en
adelante “Deloitte”) domiciliada en Madrid 28020, Plaza Pablo Ruiz Picasso 1, Torre Picasso,
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 13.650, Seccién 8% Folio 188, Hoja M-54414
y en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero S0692, de acuerdo con el
Plan General de Contabilidad aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007 y, en particular, la
Adaptacién Sectorial de las Empresas Inmobiliarias aprobado segtin la Orden del 28 de diciembre
de 1994 asi como las modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010 y el
Real Decreto 60/2016. Adicionalmente, los estados financieros intermedios de Elix Vintage
Residencial SOCIMI, S.A. correspondientes a 28 de febrero de 2018 han sido sujetos a revisién
limitada por Deloitte.

Con fecha 27 de febrero de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas de la
Sociedad nombré a Deloitte auditor de las cuentas anuales individuales del ejercicio 2017, 2018 y
2019. Sobre dicho acuerdo se levant6 la correspondiente certificacién en fecha 27 de febrero de

2018, firmada por el Secretario no Consejero con el Visto Bueno del Presidente del Consejo de
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Administracién, constando inscrito su nombramiento en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo
36,091, Folio 196, Inscripcién 5 en fecha 3 de mayo de 2018.

2.3. Identificacién completa de la Sociedad (datos registrales, domicilio...) y objeto social

Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. es una sociedad anénima cotizada de inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIMI), con domicilio social en Madrid, calle Veldzquez nimero 70, 4°
Exterior Izquierda, y con N.LLF. A-87840112.

El objeto social de Elix estd indicado en el articulo 2 de sus estatutos sociales (en adelante los
“Estatutos Sociales™), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento Informativo, en
consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009, de 26 de octubre (en adelante la “Ley de
SOCIMIs”), es el siguiente:

"a) La adgquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocion incluye la rehabilitacion de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor

Afadido, tal y como pueda ser modificada en cada momento;

b) La tenencia de acciones en el capital de otras Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no residentes en territorio
espaiiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para dichas SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o

estatutaria, de distribucion de beneficios;

¢) La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espariol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (“Ley de SOCIMIs” ); y

d) La tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversion Colectiva
Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion

Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

Adicionalmente, junto con la actividad econdmica derivada del objeto social principal, la
Sociedad podrd desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas
cuyas rentas representen, en su conjunto, menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en
cada periodo impositivo, o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la ley

aplicable en cada momento.
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Las actividades integrantes del objeto social podrdn ser desarrolladas por la Sociedad, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o de participaciones en

sociedades con objeto idéntico o andlogo.

El niimero de clasificacion nacional de actividades econémicas (CNAE) correspondiente a la

actividad principal de la Sociedad es el 6820."

2.4. Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos mas
relevantes

2.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacién social actual de la compafiia es Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.

2.4.2. Acontecimientos mas importantes de la Sociedad

Constitucion de la Sociedad y operaciones societarias relativas al ejercicio 2017

= La Sociedad, Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A., fue constituida con caracter indefinido
el 19 de mayo de 2017 bajo la denominacién social Cleburne Spain, S.A., inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, bajo el tomo 36.091, folio 194, hoja M-648.491, inscripcién 1%, con
nimero de identificacién fiscal A-87840112, y con un capital social de 60.000 euros dividido
en 60.000 acciones de un valor nominal de un euro (1 €) cada una. Los accionistas fundadores,
TMF Participaciones Holding (Spain), S.L. y TMF Sociedad de Participacién, S.L.,
suscribieron la totalidad de las participaciones sociales desembolsando quince mil euros
(15.000 €) de forma dineraria y generando cuarenta y cinco mil euros (45.000 €) en dividendo

pasivo. El desembolso del dividendo pasivo se completé el 10 de agosto de 2017.

=  Enfecha20dejuliode 2017, Vintage JV S.a.r.l., Altan IV Global IICIICIL, Elix SCM Partners,
S.L. y Maveor, S.L., entre otros, adquirieron la totalidad de las acciones de la Sociedad
titularidad de TMF Participaciones Holding (Spain), S.L. y TMF Sociedad de Participacion,
S.L. en virtud de escritura de compraventa de acciones otorgada ante el Notario de Madrid, D.

Antonio Morenés Giles, bajo el nimero 1.111 de su protocolo.

También en unidad de acto, la Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas de la

Sociedad aprobé los siguientes acuerdos:

- Modificacién de la denominacién social a Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.

- Traslado del domicilio social a Barcelona 08009, Passatge Permanyer nimero 19.

- Suscripcién del contrato de gestién con Elix SCM Partners, S.L.

- Solicitud de acogimiento al régimen de SOCIMI (con comunicacién a la Agencia
Tributaria el mismo dia 20 de julio de 2017).

- Cese y nombramiento de miembros del Consejo de Administracion.
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- Ampliacién de capital de 3.000.000€ a través de aportacién dineraria de los

accionistas, para alcanzar un capital social total de 3.060.000€.

El 16 de octubre de 2017, el Consejo de Administracién aprobd el traslado del domicilio social

de la Sociedad a la calle Veldzquez 70 4° Exterior Izquierda de Madrid.

El 6 de noviembre de 2017, el Consejo de Administracién aprobé la solicitud a los accionistas
de un desembolso de capital conjunto por importe de doce millones de euros (12.000.000 €).
Este importe figuré como deuda con accionistas hasta el 27 de febrero de 2018, cuando la Junta

General de Accionistas aprobé la conversion de esta deuda en capital.

Operaciones inmobiliarias relativas al ejercicio 2017

Durante el ejercicio 2017 la Sociedad ha formado un portfolio de 2 activos en propiedad, habiendo

firmado contratos de arras para la adquisicion de 2 activos adicionales.

El 3 de noviembre de 2017, se escrituré la promesa de compraventa del activo sito en Avenida
de los Toreros 18, Madrid. Posteriormente, el 22 de diciembre de 2017, la Sociedad escriturd
la compra por un importe de 10,1 millones de euros y el 19 de febrero de 2018 suscribi6 con
Caixabank un contrato de financiacion de hasta 8,0 millones de euros destinado a financiar
parcialmente tanto su adquisicién (con 5.935.000 euros) como su rehabilitacién (hasta
2.065.000 euros) y garantizado mediante hipoteca sobre el inmueble y pignoracion de activos

derivados del inmueble adquirido.

El 16 de noviembre de 2017, la Compaiifa adquirié el activo sito en calle Aguila 19 de Madrid
por un importe de 2,5 millones de euros. En relacion a la financiacién del activo, la Compaiiia
suscribié con Caixabank un préstamo destinado integramente a financiar parcialmente su
adquisicion, y garantizado mediante hipoteca sobre el inmueble y pignoracién de activos
derivados del inmueble adquirido. El importe de la deuda en balance a 31 de diciembre de

2017 era de 1,1 millones de euros.

El 17 de noviembre de 2017, la Compaifiia realiz6 el pago reserva para el activo sito en calle
del Cardenal Cisneros 73 de Madrid. Posteriormente, €l 13 de diciembre de 2017, se suscribid
el contrato de arras penitenciales relativo a este activo. Con fecha 9 de mayo de 2018, se

escriturd la compra del activo por importe de 4,9 millones de euros.

El 4 de diciembre de 2017, se suscribid un contrato de arras penitenciales relativo al activo sito
en Hermanos Machado 16 de Madrid. Con fecha 1 de marzo de 2018, se escritur6 la compra

del activo por importe de 1,575 millones de euros.
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Operaciones societarias relativas al ejercicio 2018 hasta la fecha del Documento Informativo

de Incorporacion al Mercado

A continuacién se detallan los hitos mds relevantes del ejercicio 2018:

El 27 de febrero de 2018, se aprobé en Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas, en linea con el acuerdo del Consejo de Administracion del 6 de noviembre de
2017, el aumento de capital social de la Sociedad en la cifra de doce millones de euros
(12.000.000€) por compensacion de créditos. Dicho aumento de capital se inscribié el 7 de
marzo de 2018 en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 36.091 folio 194 seccién b, hoja
M-648491, inscripcién 4°.

Estos créditos de doce millones de euros corresponden al desembolso de accionistas de

noviembre 2017 que se habia mantenido en el balance como deuda con socios.

Con fecha 2 de mayo de 2018, se constituy6 la sociedad filial Vintage Rents, S.L.U. (la
“Sociedad Filial”), bajo la denominacién “BRISTOL SOLUTIONS, S.L.” en virtud de
escritura publica en dicha fecha, otorgada ante el Notario de Barcelona Don Ariel Sultin
Benguigui con el nimero 3.035 de su protocolo notarial. Consta inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona en la Hoja B-67214353, Tomo 46.409, Folio 140. El domicilio social
de la Sociedad Filial consta en Madrid, calle Veldzquez nimero 70, 4* planta. El capital social
de la Sociedad Filial asciende a 3.000 Euros, representado por 3.000 participaciones sociales

de 1 Euro de valor nominal cada una de ellas, titularidad de la Sociedad.

Con fecha 7 de mayo de 2018, se acuerda en la Junta General Extraordinaria y Universal de
accionistas de Elix la emision de 29.999.998 nuevas acciones a un euro (1 €) de valor nominal
por accién que fueron adquiridas por 26 accionistas, de los cuales 10 eran nuevos. En dicha
Junta General se aprob6 asimismo un texto refundido de los Estatutos Sociales de la Sociedad,

a los efectos de adaptarlos a las exigencias y requisitos del MAB.

El 7 de mayo de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de Elix,
aprobd la adquisicién de acciones propias en autocartera con objeto de ponerlas a disposicién

del proveedor de liquidez.

Tras la referida ampliacion de capital y la adquisicion de acciones propias en autocartera, el
capital social estaria formado por 45.059.998 acciones que pertenecen a 26 accionistas, 22 de
los cuales son accionistas minoritarios que cuentan con 3.280.058 acciones (7,28% del capital

social).
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Operaciones inmobiliarias relativas al ejercicio 2018 hasta la fecha del Documento
Informativo de Incorporacién al Mercado

Durante el ejercicio 2018 la Sociedad adquiri6 2 activos con un coste de adquisicién total de 6,4755
millones de euros (este coste no incluye las reformas que a fecha del presente Documento

Informativo se han realizado o estan en curso). A continuacion se detallan los hitos mas relevantes.

= El 15 de febrero de 2018, la Sociedad suscribi6 un contrato de arras penitenciales relativo a un
activo sito en Barcelona. El precio de la compraventa ascenderd a 4,0 millones de euros, a
formalizar antes del 15 de agosto de 2018, habiéndose abonado un importe de 0,4 millones de

€uros en CODCCptO de arras.

= Con fecha 1 de marzo de 2018, la Sociedad ha escriturado la compra del edificio sito en la calle

Hermanos Machado, 16, Madrid por importe de 1,575 millones de euros.

= Con fecha 9 de mayo de 2018, la Sociedad ha escriturado la compra del edificio sito en

Cardenal Cisneros 73 de Madrid por importe de 4,9 millones de euros.

= Con fecha 27 de abril de 2018, la Sociedad suscribi6 un contrato de arras penitenciales relativo
a 3 activos adicionales en Barcelona. El precio de la compraventa ascenderd a 30 millones de
euros, a formalizar antes del 31 de julio de 2018, habiéndose abonado un importe de 3 millones

de euros en concepto de arras.

= Con fecha 15 de junio de 2018, la Sociedad Filial suscribié un contrato de arras penitenciales
relativo a un activo sito en Barcelona. El precio de la compraventa ascenderd a 6,0 millones de
euros, a formalizar antes del 31 de octubre de 2018, habiéndose abonado un importe de 0,6

millones de euros en concepto de arras.

= Con fecha 15 de junio de 2018, la Sociedad Filial suscribié un contrato de arras penitenciales
relativo a un activo sito en Barcelona. El precio de la compraventa ascenderd a 4,1 millones de
euros, a formalizar antes del 31 de octubre de 2018, habiéndose abonado un importe de 0,41

millones de euros en concepto de arras.

= Con fecha 15 de junio de 2018, la Sociedad Filial suscribié un contrato de arras penitenciales
relativo a un activo sito en Barcelona. El precio de la compraventa ascenderd a 4,0 millones de
euros, a formalizar antes del 31 de octubre de 2018, habiéndose abonado un importe de 0,4

millones de euros en concepto de arras.
= Con fecha 25 de junio de 2018, la Sociedad Filial suscribié un contrato promesa de

compraventa relativo a un activo sito en Barcelona. El precio de la compraventa ascendera a

2,2 millones de Euros.
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Estructura del capital social a fecha del presente Documento Informativo

= A fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Elix estd compuesto por

45.059.998 acciones de un euro de valor nominal cada una de ellas.

= A modo resumen, hasta la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad ha llevado
a cabo las siguientes ampliaciones de capital, con la consiguiente modificacion de la estructura

accionarial (ver apartado 2.19 del presente Documento Informativo):

Euros

Capital inicial a 20 de julio de 2017 60.000
Ampliacién julio 2017 3.000.000
Ampliacién febrero 2018 12.000.000
Ampliacién mayo 2018 29.999.998
Capital total a fecha del DIIM 45.059.998

2.5. Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacion a negociacion en el MAB-
SOCIMI

Las principales razones que han llevado a Elix a solicitar la incorporacién al MAB-SOCIMI son las

siguientes:

@) Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el
Mercado Inmobiliario en el articulo 4 de la Ley de SOCIMIs que establece que las acciones
de las SOCIMIs deberan estar incorporadas a negociacién en un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de
cualquier pafs o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de

forma ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

(ii)  Habilitar un mecanismo de financiacién que permita aumentar la capacidad de la Sociedad
para captar recursos que podrian financiar el futuro crecimiento de la Compaiiia, si asi se

decide por parte de sus érganos de gobierno.
(iii))  Proporcionar un mecanismo de liquidez a los accionistas de la Sociedad.

(iv) Aumentar la notoriedad y transparencia de la Sociedad frente a terceros (clientes,

proveedores, entidades de crédito, etc.) asi como reforzar la imagen de marca.

) Facilitar un nuevo mecanismo de valoracién objetiva de las acciones.
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2.6. Descripcion general del negocio del Emisor, con particular referencia a las actividades
que desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios y a su posicion en los

mercados en los que opera

2.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacién y estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion. En su caso, se ofrecera informacion detallada sobre la obtencion
de licencias de edificacion del suelo urbano consolidado. También se informara del
estado en que se encuentra la promocion del mismo (contrato con la empresa

constructora, avance de las obras y prevision de finalizacion, etc.).

Elix se caracteriza por su enfoque de inversion, gestiéon y desarrollo de cartera de inmuebles,
centrada principalmente en la adquisicidn de edificios residenciales para su posterior renovacién y

comercializacién para arrendamiento.

A fecha del presente Documento Informativo, la cartera de activos estd compuesta por 4 edificios
en propiedad, habiendo firmado contratos de arras o promesas de compraventa para la adquisicién
de 8 activos adicionales. La superficie alquilable total de la cartera de 4 activos en propiedad de Elix

asciende a 8.394 metros cuadrados, con un ratio de ocupacion a 28 de febrero de 2018 es 51,4%.

Un 15% de los inmuebles en propiedad de la Sociedad estan ocupados por inquilinos con contratos

de Renta Antigua, cuyos términos son respetados por la Sociedad.

Cada uno de los inmuebles titularidad de la Sociedad dispone de las licencias y autorizaciones

necesarias atendiendo al grado de desarrollo o avance de su rehabilitacion.
La totalidad de la cartera de activos de Elix estd actualmente ubicada en Madrid y Barcelona.

La politica de amortizacién para la cartera de activos se basa en amortizar los inmuebles siguiendo
el método lineal, distribuyendo el coste de las construcciones entre los afios de vida dtil estimada,

consistente en 50 afios.

La Sociedad tiene asegurados los edificios con distintas pdlizas anuales que cubren responsabilidad

civil, dafios, continente y contenido de los inmuebles segin se ha negociado para cada caso:

- Avenida de los Toreros 18: pdliza con Zurich Insurance PLC Sucursal en Espafia, con
vencimiento 11 de febrero de 2019 y cobertura de 5.888.762,44 €.

- Calle Aguila 19: péliza con Zurich Insurance PLC Sucursal en Espafia, con vencimiento 14 de
noviembre de 2018 y cobertura de 2.230.408 €.

- Calle Hermanos Machado 16: pdliza con Caja de Seguros Reunidos, Compaiifa de Seguros y
Reaseguros, S.A. (Caser), con vencimiento 13 de julio de 2018 y cobertura de 1.280.000 €.

- Calle Cardenal Cisneros 73: pdliza con Zurich Insurance PLC Sucursal en Espaia, con
vencimiento 8 de mayo de 2019 y cobertura de 1.914.846 €.

A continuacion, se detallan las caracteristicas principales de los activos de la Sociedad edificio a

edificio:
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Edificios en propiedad

Edificio Avenida de los Toreros 18 (Madrid)

El edificio esta situado en la Avenida de los Toreros 18 de Madrid. El edificio fue construido en

el afio 1954 y cuenta con 5 plantas.

o
—
1
i
:
H

Edificio residencial compuesto por 30 viviendas y 3 locales. El edificio estd compuesto por dos
bloques en altura interconectados por una pasarela interior que comunica ambos bloques,
teniendo uno de ellos su fachada a la Avenida de los Toreros y el otro fachada a la calle Londres.
Las viviendas presentan un estado de conservacion antiguo precisando una gran rehabilitacion
la totalidad de ellas. El inmueble se encuentra actualmente parcialmente arrendado, si bien
muchos de los inquilinos de las viviendas disponen de contratos de renta antigua. Las
comunicaciones del inmueble con el entorno son excelentes disponiendo la propiedad de rapidos
y cémodos accesos a la ronda de circunvalacién M-30 que la comunica con el resto de distritos
de Madrid.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 4.394 metros cuadrados, con un ratio de
ocupacion a 28 de febrero de 2018 del 80,04%. No obstante lo anterior, el plan de negocio de la
Sociedad prevé, a su terminacidn, la sustitucién por contratos de arrendamiento de las viviendas
rehabilitadas actualizados a términos de mercado tal y como se describe en el apartado 2.7

siguiente.

El valor neto contable del inmueble a 28 de febrero de 2018 ascendia a 10.436.074 euros y su

amortizacion acumulada de 6.891 euros.

Este inmueble estd garantizando un préstamo hipotecario otorgado por Caixabank por importe
de hasta 8,0 millones, asi como las obligaciones derivadas del contrato de cobertura de su tipo

de interés (para mayor detalle, ver secciones 2.12.1 y 2.13).
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Edificio calle Aguila 19 (Madrid)

El edificio est4 situado en la calle Aguila 19 de Madrid. El edificio fue construido en el afio 1910

y cuenta con 5 plantas.

i A

Edificio entre medianeras, de planta rectangular contando con planta baja y cuatro alturas, la
ultima retranqueada, respecto a la fachada. Las plantas se distribuyen en torno a un patio central
con corredores abiertos de acceso a las viviendas, y una escalera centrada en la segunda crujia.
Edificio integro para rehabilitar compuesto actualmente por 28 viviendas y 2 locales. El edificio
estd ubicado en el barrio de La Latina, distrito centro de la ciudad de Madrid, y muy bien
comunicado con el resto de la ciudad a través de transporte publico. La propiedad dispone
igualmente de rdpidos accesos a la ronda de circunvalacién M-30. El edificio consta de 5 alturas
con locales comerciales en la planta baja. Actualmente el inmueble cuenta con 28 viviendas
siendo muchas de ellas viviendas de 22 metros cuadrados de una sola unidad habitacional. No
obstante, hay actualmente un proyecto para unir varias viviendas y ofrecer unas dimensiones

suficientes para que cada vivienda sea comoda y funcional.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 984 metros cuadrados, con un ratio de
ocupacion a 28 de febrero de 2018 del 0%. El plan de negocio de la Sociedad prevé la suscripcién
de contratos de arrendamiento de las viviendas rehabilitadas actualizados a términos de mercado

tal y como se describe en el apartado 2.7 siguiente.

El valor neto contable del inmueble a 28 de febrero de 2018 ascendia a 2.543.697 euros y sin

amortizacion acumulada hasta la fecha.

Este inmueble estd garantizando un préstamo hipotecario otorgado por Caixabank por importe

de 1,1 millones de euros (para mayor detalle, ver secciones 2.12.1 y 2.13).
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Edificio calle Hermanos Machado 16 (Madrid)

El edificio esta situado en la calle Hermanos Machado 16 de Madrid. El edificio fue construido

en el afio 1930 y cuenta con 4 plantas.

Edificio residencial compuesto por 18 viviendas y 3 locales en planta semisétano. El edificio
dispone de planta semisétano y tres plantas sobre rasante destinadas a viviendas. El estado de
conservacién de las mismas es antiguo, necesitando las mismas reforma integral. El edificio se
configura en forma de V disponiendo de dos patios interiores con tres locales en planta
semisétano actualmente vacios. Se prevé la ejecucion de un proyecto de reforma dejando la
distribucién original de las unidades residenciales pero configurando los semisétanos en 6 lofts.
El inmueble se ubica cerca de la calle Alcala lo que le comunica rdpidamente con la ronda de
circunvalacién M-30. Dispone asimismo de buenas comunicaciones a través de transporte

publico.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 1.438 metros cuadrados, con un ratio de
ocupacién a 28 de febrero de 2018 del 47,22%. El plan de negocio de la Sociedad prevé, a su
terminacion, la sustitucién por contratos de arrendamiento de las viviendas rehabilitadas

actualizados a términos de mercado tal y como se describe en el apartado 2.7 siguiente.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figuraba en el balance de la Sociedad al no haberse

escriturado la compraventa hasta el 1 de marzo de 2018.

El 3 de julio de 2018 se formaliz6 un contrato de financiacién bancaria conjunta tanto para este
inmueble como para el inmueble situado en la calle Cardenal Cisneros 73 de Madrid. Este
contrato de financiacién se otorgé por importe total conjunto mdximo de 5.550.000 €,

estructurado en cuatro tramos (para mayor detalle, ver seccién 2.13).
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Edificio calle Cardenal Cisneros 73 (Madrid)

El edificio esta situado en la calle Cardenal Cisneros 73 de Madrid. El edificio fue construido en

el afio 1903 y cuenta con 5 plantas.

B

Edificio residencial a rehabilitar compuesto actualmente por 34 viviendas y 2 locales. El edificio
estd ubicado en el céntrico barrio de Chamberi en una zona consolidada donde es comun el
modelo de edificios residenciales con unidades comerciales en la planta baja que alberga tiendas
y restaurantes locales. El inmueble goza de excelentes comunicaciones con parada de autobus y
estaciéon de metro en las inmediaciones. El inmueble se encuentra pricticamente desocupado,
con varios inquilinos de renta antigua. Actualmente se prevé un plan de rehabilitacion integral
del inmueble con una nueva configuracién de unidades residenciales en el que el edificio pasaria

a tener 20 viviendas, 2 en planta baja, 3 en planta primera y 5 viviendas en el resto de plantas.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 1.578 metros cuadrados, con un ratio de
ocupacion a 28 de febrero de 2018 del 7,60%. No obstante lo anterior, el plan de negocio de la
Sociedad prevé, a su terminacidn, la sustitucién por contratos de arrendamiento de las viviendas
rehabilitadas actualizados a términos de mercado tal y como se describe en el apartado 2.7

siguiente.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figuraba en el balance de la Sociedad al no haberse

escriturado la compraventa hasta el 9 de mayo de 2018.

El 3 de julio de 2018 se formaliz6 un contrato de financiacién bancaria conjunta tanto para este
inmueble como para el inmueble situado en la calle Hermanos Machado 16 de Madrid. Este
contrato de financiacién se otorgé por importe total conjunto mdximo de 5.550.000 €,

estructurado en cuatro tramos (para mayor detalle, ver seccién 2.13).

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. Julio 2018 27



Edificios de la Sociedad en contrato de arras

Edificio en Barcelona con arras firmadas el 15 de febrero de 2018

El edificio estd situado en la ciudad de Barcelona. El edificio fue construido en el afio 1929 y

cuenta con 5 plantas.

Edificio residencial compuesto por 11 viviendas y 3 locales. El edificio presenta un disefio
modernista con balcones, todos ellos con vistas exteriores. Las viviendas estdn desfasadas y
requieren renovar el amueblamiento por completo. El activo estd totalmente arrendado, aunque
muchos de los arrendatarios tienen alquiler en renta antigua. Las comunicaciones son excelentes
debido a la localizacién céntrica en el casco antiguo de la ciudad, cercano a Plaza Catalufia y Las
Ramblas. El activo también se beneficia de buenas comunicaciones a través de transporte
publico.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de entre 1.500 y 2.000 metros cuadrados, con un
ratio de ocupacién a 28 de febrero de 2018 del 100%. No obstante lo anterior, el plan de negocio
de la Sociedad prevé, a su terminacion, la sustitucién por contratos de arrendamiento de las
viviendas rehabilitadas actualizados a términos de mercado tal y como se describe en el apartado

2.7 siguiente.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figura en el balance de la Sociedad al haber tinicamente

firmado un contrato de arras.

Edificios en Barcelona con contrato de arras firmado el 27 de abril de 2018

El 27 de abril de 2018 se firmé un contrato de arras por tres inmuebles situados en la ciudad de

Barcelona. Los edificios tienen las siguientes caracteristicas:

a) Edificio 1

El edificio fue construido en el afio 1904 y cuenta con sétano, planta baja, entresuelo y 5 plantas.

Edificio residencial compuesto por 13 viviendas y 2 locales, en esquina, cuenta con elementos
de cardcter modernista protegidos por el catdlogo de Patrimonio del Ayuntamiento de Barcelona,
lo que implica mantenimiento de la volumetria actual, la tipologia y los espacios interiores.

Situado en esquina, segtin la normativa urbanistica estd permitida una edificabilidad de planta
baja y cuatro plantas piso. Actualmente es disconforme en nimero de plantas.

El activo estd arrendado cercano a su totalidad, con la mitad de los arrendatarios con alquiler en
renta antigua. Las comunicaciones son excelentes debido a la localizacién céntrica en el casco
antiguo de la ciudad, cercano a Plaza Catalufia y Las Ramblas. El activo también se beneficia de
buenas comunicaciones a través de transporte publico.
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El edificio cuenta con una superficie alquilable de entre 2.000 y 2.500 metros cuadrados, con un
ratio de ocupacién a 31 de marzo de 2018 del 92%. No obstante lo anterior, el plan de negocio
de la Sociedad prevé, a su terminacion, la sustitucién por contratos de arrendamiento de las
viviendas rehabilitadas actualizados a términos de mercado tal y como se describe en el apartado

2.7 siguiente.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figura en el balance de la Sociedad al haber tinicamente

firmado un contrato de arras.

b) Edificio 2

El edificio fue construido en el afio 1904 y cuenta con sétano, planta baja, entresuelo y 5 plantas.

Edificio residencial compuesto por 11 viviendas y 1 local, cuenta con elementos de cardcter
modernista protegidos por el catdlogo de Patrimonio del Ayuntamiento de Barcelona, lo que
implica mantenimiento de la volumetria actual, la tipologia y los espacios interiores.

Segun la normativa urbanistica estd permitida una edificabilidad de planta baja y cuatro plantas
piso. Actualmente es disconforme en niimero de plantas.

El activo esta arrendado cercano a su totalidad, con la mitad de los arrendatarios con alquiler en
renta antigua. Las comunicaciones son excelentes debido a la localizacion céntrica en el casco
antiguo de la ciudad, cercano a Plaza Catalufia y Las Ramblas. El activo también se beneficia de
buenas comunicaciones a través de transporte publico.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de entre 1.000 y 1.500 metros cuadrados, con un
ratio de ocupacién a 31 de marzo de 2018 del 92%. No obstante lo anterior, el plan de negocio
de la Sociedad prevé, a su terminacién, la sustitucién por contratos de arrendamiento de las
viviendas rehabilitadas actualizados a términos de mercado tal y como se describe en el apartado

2.7 siguiente.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figura en el balance de la Sociedad al haber tinicamente

firmado un contrato de arras.

c) Edificio 3

El edificio fue construido en el afio 1920 y cuenta con sétano, planta baja y 7 plantas.

Edificio residencial compuesto por 18 viviendas y 2 locales, en un chafldn del Eixample. Segin
la normativa urbanistica estd permitida una edificabilidad de planta baja y seis plantas piso.
Actualmente es disconforme en nimero de plantas.

El activo estd arrendado cercano a su totalidad, con un arrendatario con alquiler en renta antigua.

Las comunicaciones son excelentes debido a la localizacién céntrica en el casco antiguo de la
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ciudad, cercano a Plaza Catalufia y Las Ramblas. El activo también se beneficia de buenas
comunicaciones a través de transporte publico.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de entre 3.000 y 3.500 metros cuadrados, con un
ratio de ocupacién a 31 de marzo de 2018 del 95%. No obstante lo anterior, el plan de negocio
de la Sociedad prevé, a su terminacién, la sustitucién por contratos de arrendamiento de las
viviendas rehabilitadas actualizados a términos de mercado tal y como se describe en el apartado

2.7 siguiente.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figura en el balance de la Sociedad al haber tinicamente

firmado un contrato de arras.

Edificios de la Sociedad Filial en contrato de arras

Edificios en Barcelona con contrato de arras firmado el 15 de junio de 2018

El 15 de junio de 2018 se firm6 un contrato de arras por tres inmuebles situados en la ciudad de

Barcelona. Los edificios tienen las siguientes caracteristicas:

a) Edificio 1

El edificio estd situado en la ciudad de Barcelona. Cuenta con un total de 18 viviendas,

distribuidas en dos edificios.

El edificio exterior cuenta con 12 viviendas en bajos mds 5 plantas y se ha rehabilitado
completamente. En el interior se ha construido un nuevo edificio con 6 viviendas en bajos mas

5 plantas. Entre ambos edificios hay un espacio comun y en la parte posterior dispone de jardin.

Las comunicaciones son excelentes debido a la localizacién préxima al centro histérico, entre
Plaza Tetudn y Plaza delas Glorias, cercano al nuevo distrito tecnolégico de Barcelona y el Parc
de la Ciutadella y de instalaciones culturales como el Teatre Nacional de Catalunya y 1’ Auditori.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de 1.000 y 1.500 metros cuadrados, con una

composicion de viviendas de 1 a 3 habitaciones, de entre 50 y 120 metros cuadrados.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figuraba en el balance de la Sociedad.
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b) Edificio 2

El edificio estd situado en la ciudad de Barcelona, completamente rehabilitado, con un total de

11 viviendas y 1 local.

Situado en el distrito del Eixample, se compone de un local comercial a nivel de calle, diplex

interior con terraza en planta mas altillo y cinco plantas con los 10 pisos.

Situacién céntrica, cerca de la Gran Via de les Corts Catalanes y Comte d’Urgell, en un barrio

residencial de clase media, con buenas comunicaciones y cercano a la Estacion de tren de Sants.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de entre 500 y 1.000 metros cuadrados,

principalmente para viviendas de 1 o 2 habitaciones, de entre 50 y 100 metros cuadrados.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figuraba en el balance de la Sociedad.

c) Edificio 3

El edificio esta situado en la ciudad de Barcelona. Cuenta con un total de 8 viviendas, 2 locales

comerciales y 8 trasteros.

Situado en una esquina del distrito del Eixample, se compone de dos locales comerciales a nivel

de calle, 2 diiplex y 6 pisos, distribuidos en planta calle mds 4 plantas.
Situacién céntrica, cerca de Placa Espanya y de la zona de Santa Antoni, con su mercado
modernista recién rehabilitado y del barrio de Ciutat Vella. Dispone de buenas comunicaciones

en transporte publico y acceso a las salidas de la ciudad.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de entre 500 y 1.000 metros cuadrados,

principalmente para viviendas de 2 o 3 habitaciones, de entre 70 y 120 metros cuadrados.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figuraba en el balance de la Sociedad.

Edificio en Barcelona con contrato de promesa de compraventa

Edificio de nueva construccion en la ciudad de Barcelona. Cuenta con un total de 11 viviendas

con plazas de parking y piscina.

El edificio se compone de sétano con 10 plazas de parking, y las 11 viviendas distribuidas en

planta calle, primera y segunda. Uno de los pisos de planta calle cuenta con jardin privado y uno
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de los primeros con una terraza privada, ambos de unos 70 metros cuadrados. El conjunto

dispone de piscina en planta cubierta.

Situado en el barrio de Gracia, uno de los barrios mas atractivos de la ciudad, con excelente
comunicaciones y servicios, con una fuerte demanda de viviendas por parte de jovenes urbanos,

parejas y turistas.

El edificio cuenta con una superficie alquilable de entre 500 y 1.000 metros cuadrados,

principalmente para viviendas de 2 o 3 habitaciones, desde entre 70 y 150 metros cuadrados.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figuraba en el balance de la Sociedad.

Rentas por edificio

En relacion con las rentas medias por edificio de los activos en propiedad descritos
anteriormente, la siguiente tabla resume la informacién principal de rentas en euros por metro

cuadrado ocupados:

Renta por metro cuadrado (€)
o Locales y
Vivienda o
oficinas
Toreros 3,8 59
Machado 4,7 -
Cisneros 6,4 -

Se ha excluido el edificio de calle Aguila al tener un 0% de ocupacion.

Contrato de gestion y administracion de la Sociedad por parte de la Sociedad Gestora

La Sociedad firmé con fecha 20 de julio de 2017 un contrato de gestion (el “Contrato de Gestién™)
con la sociedad Elix SCM Partners, S.L. (Ia “Sociedad Gestora”) por el cual se delegan en la
Sociedad Gestora la gestién ordinaria, administrativa y financiera de la Sociedad, asi como la
implementacién y desarrollo de las operaciones inmobiliarias durante un periodo de 5 afios, sujeto

a ampliarse en un periodo de hasta 2 afios adicionales.

El Contrato de Gestion tiene por objeto principal regular los términos y condiciones en los que la
Sociedad Gestora prestard servicios de gestién a la Sociedad en relacién con el proyecto de la
Sociedad consistente en la adquisicién, rehabilitacién y promocién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.
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La relacién entre la Sociedad y la Sociedad Gestora tiene cardcter mercantil y se configura como
una relacion de gestion y asistencia técnica a precios de mercado.

El alcance de los servicios de la Sociedad Gestora incluye los siguientes servicios, sin limitarse a:

(1) Desarrollar y ejecutar el proyecto: creaciéon y gestiéon de la cartera de activos localizados
principalmente en las dreas metropolitanas de Madrid y Barcelona, de acuerdo a la politica de
inversion definida. En particular, entre estos servicios se incluye:

- Identificar oportunidades atractivas de inversion en proyectos inmobiliarios.

- Coordinar las due diligence en aspectos legales, de planificacion, técnicos y financieros en
relacion a las oportunidades de inversion identificadas.

- Elaborar planes de negocio de las oportunidades de inversién y presentar dichas oportunidades
al Comité de Inversiones.

- Gestionar las operaciones inmobiliarias una vez hayan sido aprobadas por el Comité de
Inversiones, incluyendo, pero sin limitarse a los procesos de adquisicion, financiacidn,
validacidn, desarrollo, remodelacién, construccidn, alquiler, control, verificacion, publicidad,
gestion de seguros, entre otros. Adicionalmente, monitorizar la ocupacién y el mantenimiento

de la cartera de activos y la preparacién de acciones para el proceso de desinversion.

(2) Gestionar la Sociedad. Entre los servicios relacionados a la gestién de la Sociedad se encuentran
los siguientes:

- Monitorizar y supervisar las inversiones de los accionistas.

- Coordinar de las reuniones del Comité de Inversiones.

- Elaborar los documentos de apoyo para las reuniones del Consejo de Administracién, Comité
de Inversiones y Juntas Generales de Accionistas.

- Monitorizar las obligaciones contables y fiscales y gestionar todas las actividades relacionadas
con el curso ordinario del negocio.

- Realizar los pagos a terceras partes en nombre de la Sociedad en relacién a los acuerdos entre
la Sociedad y dichas terceras partes.

- Asesorar a la Sociedad para asegurar que en todo momento cuenta con recursos financieros
suficientes para realizar su actividad.

- Analizar los requisitos legales de la Sociedad e implementar los procedimientos necesarios para
cumplirlos.

- Gestionar la contratacion de los expertos valoradores y los auditores elegidos por la Sociedad.

- Coordinar la valoracién de los activos con los expertos valoradores.

- Mantener a la Sociedad informada y monitorizar la ejecucion de las acciones requeridas para
cumplir con la regulacién SOCIMI.

- Representar a la Sociedad ante las autoridades publicas espafiolas.

- Gestionar las campafias de marketing y actividades publicitarias de la Sociedad.
La Sociedad Gestora podré realizar algunos de estos servicios, como la domiciliacién de los ingresos

y gastos relacionados a los inmuebles, a través de sociedades filiales como KM2 Gestiéon de
Patrimonios Inmobiliarios, S.L.
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En el contrato de gestion se establece una retribucién a la Sociedad Gestora por los servicios

prestados segin el siguiente detalle:

Asset Management Fee: la Sociedad abonard a la Sociedad Gestora una comision fija de gestion
de activos del 1 % sobre del EPRA NAYV (Net Asset Value o valor neto de los activos segtin el
acrénimo inglés y calculado de acuerdo con los criterios establecidos por la organizacién
European Public Real Estate, EPRA) de la Sociedad, més el IVA aplicable, calculado en base a
la valoracion de los activos inmobiliarios.

Teniendo en cuenta un EPRA NAYV de 45.000.000 euros, el ingreso de la Sociedad Gestora por
este concepto serfa de un 1% anual. Por tanto, ingresaria 450.000 euros anuales si se mantuviese
dicho EPRA NAV.

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 anual sobre estas
contribuciones, la Sociedad Gestora tendrd derecho a percibir, en adelante, como participacion

en los beneficios, un 20% (IVA incluido) anual del total de los repartos de beneficios futuros.

A modo de ejemplo:

(a) si la rentabilidad en la fecha de distribucién de capital es del 9,0% anual la comision de
“Profit Participation” serd cero. Es decir, que si durante la duracién de una inversién de
1.000.000 euros se generan contribuciones tales que al final del periodo de inversion se obtiene
una rentabilidad anual del 9% (por ejemplo, en un periodo de un afio, se devolviese 1.090.000

euros), entonces la comisiéon quedaria en cero.

(b) si la rentabilidad en la fecha de distribucién de capital es del 12% anual, la Comisién de
“Profit Participation” ascendera al 20% de la cantidad en euros que exceda de la distribucién de
capital que hubiera producido una renta del 9% anual. Es decir, que si durante la duracién de
una inversién de 1.000.000 euros se generan contribuciones tales que al final del periodo de
inversion se obtiene una rentabilidad anual del 12% (por ejemplo, en un periodo de un afio, se
devolviesen 1.120.000 euros), entonces la comisién quedaria en 6.000 euros (20% * (1.120.000
- 1.090.000) = 6.000 euros).

Project Management Fee: la Sociedad abonard a la Sociedad Gestora un canon de gestién de
proyectos del 16,53% del total de los costes directos de construccién incurridos en la adecuacion

o puesta a punto de las inversiones inmobiliarias, mds el IVA aplicable.

Teniendo en cuenta un coste total de construccién de 1.000.0000 euros incluyendo IVA, el
ingreso de la Sociedad Gestora por este concepto seria de 16,53% de dicho importe. Por tanto,

ingresarfan 165.300 euros para dicho nivel de inversion.
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e Rental Management Fee: la Sociedad debe abonar a la Sociedad Gestora una comisién de
gestién de arrendamientos del 4,5% del total de los ingresos por rentas generados por los activos

inmobiliarios, mas el IVA aplicable.

Teniendo en cuenta unos ingresos por arrendamiento de 500.000 euros incluyendo IVA, el
ingreso de la Sociedad Gestora por este concepto seria de 4,5% de dicho importe. Por tanto,

ingresarian 22.500 euros para dicho nivel de ingresos.

e Sales Fee: la Sociedad debe abonar a la Sociedad Gestora una comision sobre ventas del 3% del
ingreso total por la venta realizada de cualquier unidad inmobiliaria individualizada (i.e.

apartamento, piso, etc.) con un minimo de 6.000 euros, més el IVA aplicable.

Teniendo en cuenta una venta de activos por 5.000.000 euros incluyendo IVA, el ingreso de la
Sociedad Gestora por este concepto serfa de 3% de dicho importe. Por tanto, ingresarian

150.000 euros para dicho nivel de ventas.

En relacion a la exclusividad de la Sociedad y de la Sociedad Gestora, el Contrato de Gestion

establece lo siguiente:

e Porunlado, en lo referido a la exclusividad de la Sociedad con la Sociedad Gestora, el Contrato
de Gestién establece que la Sociedad no podrd contratar a ningiin tercero para la provisioén de
los servicios a llevar a cabo por la Sociedad Gestora segtin lo establecido por el propio Contrato

de Gestion.

e Por otro lado, en lo referido a la exclusividad de la Sociedad Gestora con la Sociedad, el
Contrato de Gestion establece que la Sociedad Gestora no podrd formar parte de ningtin
proyecto, compaiifa o inversién cuyo objetivo principal sea la ejecucién de operaciones
inmobiliarias que coincidan en sus caracteristicas con las de la estrategia de inversién de la
Sociedad, a excepcién de aquellas operaciones inmobiliarias que hayan sido previamente
rechazadas por el Comité de Inversiones o aquellas ya en ejecucién o completadas a fecha de la
firma del Contrato de Gestion.

En lo que respecta a la terminacién anticipada, el Contrato de Gestién contempla esta circunstancia
bajo diferentes supuestos, principalmente el incumplimiento de lo establecido en el propio Contrato
de Gestion o la gestion negligente por parte de la Sociedad Gestora.

2.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

La estrategia perseguida por la Sociedad consistird en adquirir activos para su posterior
rehabilitacién y comercializacién para arrendamiento. Cuando dichos activos ya se encuentren
arrendados, la Sociedad esperard a que queden libres de arrendatarios para efectuar las referidas
labores de rehabilitacién y comercializacién. Una vez rehabilitado y comercializado el edificio,

cuando un inmueble en arrendamiento queda vacante, la Sociedad incurre en dos tipologias de coste:
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a) Costes de comercializacion. Los mismos estdn estimados en alrededor de una mensualidad de
alquiler (dependiendo este importe de si el inmueble se encuentra en Madrid o en Barcelona),
en el caso de que la comercializacién del activo se haga a través de brokers externos a la
Sociedad.

b) Trabajos de mantenimiento y renovacion segin las necesidades de cada caso con el fin de
adecuar el inmueble para su nueva comercializaciéon. A fecha del presente Documento
Informativo, la Sociedad no ha incurrido en costes de mantenimiento y renovacién derivados
de cambio de arrendatario, como consecuencia de que no ha existido rotacién sobre activos
reacondicionados. No obstante, se estima que en el caso de que los activos no hubiesen sufrido
desperfectos relevantes, el coste se corresponderia con los trabajos de pintura en el piso, los

cuales se estiman en alrededor de 850 Euros (IVA incluido) por activo de media.

2.6.3. Informacion fiscal

Con fecha 20 de julio de 2017, la Sociedad comunicé a la Administracién Tributaria su opcién por
la aplicacién del régimen fiscal especial de las SOCIMI previsto en la Ley de SOCIMI. En
consecuencia, el régimen fiscal especial de las SOCIMI resulta aplicable a la Sociedad con efectos

desde el ejercicio 2017 en adelante.

Adicionalmente, de conformidad con el articulo 4 de la Ley de SOCIMI, la obligacién de
negociacioén en un mercado regulado o en un sistema multilateral de negociacion espaifiol o en el de
cualquier otro Estado miembro de la Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo, inicamente
se exige respecto de las SOCIMI reguladas en el articulo 2.1.a) de la Ley de SOCIMI.

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espaia a las
SOCIMI, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola, se
derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espaiia, tanto personas fisicas como
juridicas, en cuanto a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posible transmisidn de las acciones de

la Sociedad.

La descripcién contenida en el presente apartado se basa en la normativa fiscal aplicable en este

momento.

El presente apartado no pretende ser una descripcion comprensiva de todas las consideraciones de
orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decision de adquisicion de las acciones
de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias fiscales aplicables a todas las

categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas especiales.
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Es recomendable que los inversores interesados en la adquisicién de las acciones de la Sociedad
consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podrdn prestar un asesoramiento

personalizado.

a) Fiscalidad de las SOCIMI

(i) Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIMI, las SOCIMI que cumplan los requisitos
previstos en dicha ley podran optar por la aplicacién en el Impuesto sobre Sociedades (en adelante,
"IS") del régimen fiscal especial en ella regulado. También podrdn optar por dicho régimen aquellas
sociedades que, aun no siendo sociedades anénimas cotizadas, residan en territorio espafiol y se
encuentren dentro de las entidades referidas en la letra c) del apartado 1 del articulo 2 de la Ley de
SOCIMI. No se detallan en el presente Documento Informativo los requisitos necesarios para la
aplicacion del régimen. En el apartado 2.23.5 de este Documento Informativo se sefialan las causas
principales por las que la Sociedad perderia el régimen especial, asi como las consecuencias legales

mads resaltables de una eventual pérdida del mismo.

A continuacidn se resumen las caracteristicas principales del régimen fiscal especial aplicable a las

SOCIMI en el IS (en todo lo demads, las SOCIMI se rigen por el régimen general):

(a) Las SOCIMI tributan a un tipo de gravamen del 0%.

(b) De generarse bases imponibles negativas, a las SOCIMI no les resulta de aplicacién el articulo
26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades (en adelante, “LIS”). No
obstante, la renta generada por la SOCIMI que tribute al tipo general (del 25%) en los términos que
se exponen a continuacion, si que puede ser objeto de compensacion con bases imponibles negativas

generadas antes de optar por el régimen especial SOCIMI, en su caso.

(c) A las SOCIMI no les resulta de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, III y IV del Titulo VI de la LIS.

(d) El incumplimiento del requisito de permanencia, recogido en el articulo 3.3 de la Ley de
SOCIM]I, en el supuesto de los bienes inmuebles que integren el activo de la sociedad, supone la
obligacién de tributar por todas las rentas generadas por dichos inmuebles en todos los periodos
impositivos en los que hubiera resultado de aplicacién el régimen fiscal especial. Dicha tributacién
se producird de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del IS, en los términos
establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.

(e) El incumplimiento del requisito de permanencia en el caso de acciones o participaciones supone

la tributacién de la renta generada con ocasién de la transmisidn de acuerdo con el régimen general

y el tipo general del IS, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.
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(f) En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a tributar por otro régimen distinto
en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres afios, procedera la regulacion referida en los
puntos (d) y (e) anteriores, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la LIS, en relacién

con la totalidad de las rentas de la SOCIMI en los afios en los que se aplicé el régimen.

(g) Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre
el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya
participacién en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos,
en sede de dichos socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10% (siempre
que el socio que percibe el dividendo no sea una entidad a la que resulte de aplicacién la Ley de
SOCIMI). Dicho gravamen tiene la consideracién de cuota del IS y se devengard, en su caso, el dia
del acuerdo de distribucion de beneficios por la junta general de accionistas u 6rgano equivalente, y

deber4 ser objeto de autoliquidacién e ingreso en el plazo de 2 meses desde la fecha de devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacién cuando los dividendos o participaciones en beneficios
sean percibidos por entidades no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social
que las SOCIMI y que estén sometidas a un régimen similar en cuanto a la politica obligatoria, legal
o estatutaria, de distribucion de beneficios, respecto de aquellos socios que posean una participacion
igual o superior al 5% en el capital social de aquéllas y tributen por dichos dividendos o

participaciones en beneficios, al menos, a un tipo de gravamen del 10%.

En relacién con el referido gravamen especial del 19%, los Estatutos Sociales prevén que los
accionistas que causen su devengo (es decir, aquellos accionistas que ostenten una participacioén
superior o igual al 5% y que no soporten una tributacién de al menos 10% sobre los dividendos
percibidos), vendran obligados a indemnizar a la Sociedad en la cuantia necesaria para situar a la

misma en la posicién en que estaria si tal gravamen especial no se hubiera devengado.

(h) El régimen fiscal especial es incompatible con la aplicacién de cualquiera de los regimenes
especiales previstos en el Titulo VII de la LIS, excepto el de las fusiones, escisiones, aportaciones
de activos, canje de valores y cambio de domicilio social de una Sociedad Europea o una Sociedad
Cooperativa Europea de un Estado miembro a otro de la Unién Europea, el de transparencia fiscal

internacional y el de determinados contratos de arrendamiento financiero.

A los efectos de lo establecido en el articulo 89.2 de la LIS, se presume que las operaciones de
fusiones, escisiones, aportaciones de activos y canjes de valores acogidas al régimen especial
establecido en el Capitulo VII del Titulo VII de la LIS, se efectian con un motivo econdémico valido
cuando la finalidad de dichas operaciones sea la creacién de una o varias sociedades susceptibles de
acogerse al régimen fiscal especial de las SOCIMI, o bien la adaptacién, con la misma finalidad, de

sociedades previamente existentes.

Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacién del régimen fiscal especial de
las SOCIMI y que estuviesen tributando por otro régimen distinto (régimen de entrada) y también
para las SOCIMI que pasen a tributar por otro régimen del IS distinto, que no detallamos en el

presente Documento Informativo.
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(i) Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMI en el Impuesto sobre Transmisiones

Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (en adelante, “ITP-AJD”)

Las operaciones de constitucién y aumento de capital de las SOCIMI, asi como las aportaciones no
dinerarias a dichas sociedades, estdn exentas en la modalidad de Operaciones Societarias del ITP-

AJD (esto no supone ninguna diferencia respecto al régimen general vigente).

Por otro lado, existe una bonificacién del 95% de la cuota del ITP-AJD por la adquisicién de
viviendas destinadas al arrendamiento y por la adquisicién de terrenos para la promocién de
viviendas destinadas al arrendamiento, siempre que, en ambos casos, cumplan el requisito de
mantenimiento (articulo 3.3 de la Ley de SOCIMI).

b) Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMI

(1) Imposicion directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de las
SOCIMI

(a)  Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en adelante,
4CIRPF9’)

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de cualquier
tipo de entidad, entre otros, tendrdn la consideracién de rendimientos integros del capital mobiliario
(articulo 25 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del IRPF, en su redacciéon dada por la Ley
26/2014, de 27 de noviembre).

Para el célculo del rendimiento neto, el sujeto pasivo podra deducir los gastos de administracién y
depdsito, siempre que no supongan contraprestacion a una gestion discrecional e individualizada de
carteras de inversion. El rendimiento neto se integra en la base imponible del ahorro en el ejercicio
en que sean exigibles, aplicindose los tipos impositivos vigentes en cada momento. Los tipos del
ahorro aplicables en 2018 son iguales al 19% (hasta 6.000 euros), 21% (los siguientes 44.000 euros)
y 23% (a partir de 50.000 euros).

Finalmente, cabe sefialar que los rendimientos anteriores estdn sujetos a una retencion a cuenta del
IRPF del inversor, aplicando el tipo vigente en cada momento, que serd deducible de la cuota liquida

del IRPF segtin las normas generales.

(b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (en adelante,

“IRNR”) con establecimiento permanente (en adelante, “EP”).

Los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los que se haya aplicado
el régimen fiscal especial de SOCIMI no gozardn del régimen de exencién contemplado en el
articulo 21 de la LIS, debiendo los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP integrar en su base

imponible el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios obtenidos.
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(c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Con cardcter general, los dividendos y demds participaciones en beneficios obtenidos por
contribuyentes del IRNR sin EP estdn sometidos a tributacién por dicho impuesto al tipo de
gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (19% en el ejercicio 2016

en adelante).

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los inversores personas fisicas
contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplicacién el régimen fiscal especial para trabajadores
desplazados (articulo 93 de la LIRPF).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencion a cuenta del IRNR del inversor
al tipo vigente en cada momento (ver arriba), salvo en el caso de que el inversor sea una entidad
cuyo objeto social principal sea andlogo al de la SOCIMI y esté sometida al mismo régimen en
cuanto a politica de distribucién de beneficios e inversion (ver articulo 9.4 de la Ley de SOCIMI por

remision al 9.3 y al 2.1.b) de la misma).

El régimen fiscal anteriormente previsto serd de aplicacién, siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en la normativa interna espafiola (en particular, la exencioén
prevista en el articulo 14.1.h) del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no
Residentes, aprobado por el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo (en adelante, “LIRNR”)
para residentes en la Unién Europea) o en virtud de un Convenio para evitar la Doble Imposicién

(en adelante, “CDI”) suscrito por Espafia con el pais de residencia del inversor.

Finalmente, cabe sefialar que los dividendos anteriormente referidos estdn sujetos a una obligacién
de retencidn a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencién vigente en cada momento (con
cardcter general, el 19% en el ejercicio 2016 en adelante), que serd deducible de la cuota integra

segun las normas generales.

(i) Imposicion directa sobre las rentas generadas por la trasmisién de las acciones de las
SOCIMI

(a) Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacion con las rentas obtenidas en la transmisién de la participacién en el capital de las SOCIMI,
la ganancia o pérdida patrimonial se determinard como la diferencia entre su valor de adquisicién y
el valor de transmision, determinado por su cotizacién en la fecha de transmisién o por el valor

pactado cuando sea superior a la cotizacién (ver articulo 37.1.a) de la LIRPF).
Se establece la inclusion de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro, independientemente

de su periodo de generacion. Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmisién de las acciones

de las SOCIMI no estan sometidas a retencion a cuenta del IRPF.
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(b) Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

Las rentas derivadas de la transmisidn o reembolso de la participacion en el capital de la SOCIMI,
no gozarén de la exencidn del articulo 21 de la LIS, y quedaran por lo tanto sujetas a tributacion al

tipo impositivo del 25%, no estando sujetas a retencién o ingreso a cuenta en el IS o IRNR.

(c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes en Espaiia
sin EP estdn sometidas a tributacién por el IRNR, cuantificindose de conformidad con lo establecido
en la LIRNR y tributando separadamente cada transmisidn al tipo aplicable en cada momento (19%

en el ejercicio 2016 en adelante).

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los inversores personas fisicas
contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplicacién el régimen fiscal especial para trabajadores
desplazados (articulo 93 de la LIRPF).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmisién de la participacién en el capital de las SOCIMI,
no les serd de aplicacion la exencién prevista con cardcter general para rentas derivadas de las
transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados secundarios oficiales de valores
espafioles y obtenidas por inversores que sean residentes en un estado que tenga suscrito con Espaiia

un CDI con cldusula de intercambio de informacién (ver articulo 14.1.i) de la LIRNR).

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasion de la transmision de las acciones de

las SOCIMI no estdn sujetas a retencién a cuenta del IRNR.
El régimen fiscal anteriormente previsto serd de aplicacion siempre que no sea aplicable una
exencién o un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito por Espafia con el pais de

residencia del inversor.

(iii) Imposicion sobre el patrimonio (en adelante, “TP”)

La actual regulacion del IP se estableci6 por la Ley 19/1991, de 6 de junio, resultando materialmente
exigible hasta la entrada en vigor de la Ley 4/2008, de 23 de diciembre por la que se suprime el
gravamen del IP a través del establecimiento de una bonificaciéon del 100% sobre la cuota del

impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo impositivo 2011, se ha restablecido la exigencia del
impuesto, a través de la inaplicacién temporal de la citada bonificacidn, resultando por tanto exigible
el Impuesto para los periodos impositivos desde 2011 hasta la actualidad, con las especialidades

legislativas especificas aplicables en cada Comunidad Auténoma.
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A este respecto, el Real Decreto-Ley 3/2016, de 3 de diciembre, vuelve a prorrogar para 2017 y con
duracién indefinida, la inaplicaciéon de la mencionada bonificacién. En consecuencia, para el periodo
impositivo 2017, el IP resultard exigible, debiéndose tributar, en su caso, por el mismo con sujecién
a la normativa especifica de cada Comunidad Auténoma. No es posible descartar que dicho

mecanismo (inaplicacién temporal de la bonificacién) se mantenga en 2018.

No se detalla en el presente Documento Informativo el régimen de este impuesto, siendo por tanto
recomendable que los potenciales inversores en acciones de la Sociedad consulten a este respecto
con sus abogados o asesores fiscales, asi como prestar especial atencién a las novedades aplicables
a esta imposicién y, en su caso, las especialidades legislativas especificas de cada Comunidad

Auténoma.

@iv) Imposicién indirecta en la adquisicién y transmisién de las acciones de las SOCIMI

Con cardcter general, la adquisicién y, en su caso, ulterior transmision de las acciones de las SOCIMI
estard exenta del ITP-AJD y del Impuesto sobre el Valor Afiadido (ver articulo 314 del Real Decreto
Legislativo 4/2015, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Mercado de Valores).

2.6.4. Descripcion de la politica de inversion y de reposicion de activos. Descripcion de otras
actividades distintas de las inmobiliarias

El proyecto de la Sociedad consiste en la creacién de un portfolio de entre 20 y 30 edificios
residenciales, aproximadamente, preferiblemente ubicados en el centro de las ciudades de Madrid y
Barcelona, mediante la adquisicion de edificios enteros y su posterior rehabilitacién y
comercializacion para arrendamiento, buscando maximizar los retornos de la inversion realizada y
lograr una TIR de aproximadamente un 15% sobre dicha inversién. La Sociedad ha establecido un
plazo de cinco (5) afios a partir del 20 de julio de 2017, que puede extenderse por hasta dos (2) afios
adicionales, para lograr los retornos de la inversiéon indicados. Es decir, el plazo maximo del

proyecto seria de siete (7) afios teniendo en cuenta todas las posibles extensiones.

A fin de conseguir los objetivos indicados en el parrafo anterior, la politica de inversion que sigue
la Sociedad se basa principalmente en que cada una de las inversiones inmobiliarias que realiza la
Sociedad, como parte del Proyecto, incluye la adquisicién de un activo inmobiliario, su posterior
renovacién y su comercializacién para arrendamiento. Para calificar una adquisicién de activos
inmobiliarios como una inversién adecuada en el marco del Proyecto, cada una de dichas
adquisiciones propuestas por la Sociedad Gestora para ser aprobadas por la Sociedad debera cumplir

con los pardmetros definidos a continuacion:

(a) Deben tratarse de edificios ubicados en las zonas centrales de la ciudad de Barcelona

(preferiblemente dentro de las Rondas) y Madrid (preferiblemente dentro de la M30);

(b) Edificios con una superficie total de entre 800 y 1,500 m?;
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(c) Edificios que tengan, en su mayoria, un uso residencial después de su remodelacién; y

(d) Un rendimiento proyectado de aproximadamente un 15% de TIR sobre la inversién

requerida.

Las inversiones inmobiliarias de las cuales la Sociedad Gestora toma conocimiento y que cumplen
los criterios definidos anteriormente, deben ser presentadas por la Sociedad Gestora al Comité de

Inversiones para su aprobacidn (ver seccion 3.5), junto con el correspondiente Plan de Negocio.

Por otro lado, indicar que la Sociedad Gestora podrd presentar a la Sociedad inversiones
inmobiliarias que, aunque no cumplan con los pardmetros de inversion, la Sociedad Gestora

considere que pueden ser interesantes para la Sociedad.

La intencién de la Sociedad es invertir hasta 103,775 millones de euros de capital. Adicionalmente,
la Sociedad buscard deuda por parte de terceros para la adquisicién de los activos aprobados por la
Sociedad, apuntando a una financiacién de terceros del 65% del valor de adquisicién del activo
inmobiliario y del 100% de CAPEX. No obstante lo anterior, el Comité de Inversiones y el Consejo
de Administracién de la Compafifa estdn autorizados a solicitar un mayor porcentaje de financiaciéon

de terceros para la adquisicion de cualquier activo a fin de maximizar la TIR.

2.6.5. Informe de valoracion realizado por un experto independiente de acuerdo con criterios
internacionalmente aceptados, salvo que dentro de los seis meses previos a la solicitud
se haya realizado una colocacion de acciones 0 una operacion financiera que resulten
relevantes para determinar un primer precio de referencia para el inicio de la
contratacion de las acciones de la Sociedad

En cumplimiento con lo previsto en la Circular del MAB 9/2017 sobre el régimen aplicable a las
sociedades an6nimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (en adelante, “SOCIMI”),
cuyos valores se incorporen al MAB, la Sociedad ha encargado a CBRE Valuation Advisory, S.A.
(en adelante, "CBRE") una valoracién independiente de las acciones de la Sociedad a 28 de febrero
de 2018. Una copia del mencionado informe de valoracién de fecha 24 de abril de 2018, se adjunta
como Anexo IV a este Documento Informativo. El MAB no ha verificado ni comprobado las
hipétesis utilizadas ni las proyecciones realizadas en la valoracién de CBRE, ni el resultado de la

misma.

CBRE ha llevado a cabo una valoracién de los fondos propios de la Sociedad empleando la
metodologia del “Patrimonio Neto Ajustado”. El detalle y alcance de las fases seguidas en la

aplicacion de esta metodologia es el siguiente:

- Ciélculo del valor de mercado de los activos (GAV) para la obtencién de las
plusvalias/minusvalfas implicitas (basadas en la valoracién de los activos llevada a cabo por
CBRE Valuation Advisory a 28 de febrero de 2018 bajo metodologia RICS).
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- Andlisis del resto de partidas del activo y del pasivo del balance de la Compaiifa a 28 de febrero
de 2018, cuyos ajustes a valor de mercado podrian tener impacto en la valoracién de la

Compaiiia.

- Cilculo del valor actual de los costes de estructura recurrentes que no han sido considerados

en el valor de mercado de los activos.
Para la emision de su informe, CBRE ha basado su andlisis, entre otros, en la siguiente informacion:

- Estados financieros intermedios de la Compaiifa a 28 de febrero de 2018 sujetos a revisién

limitada (ver copia adjunta en el Anexo III del presente Documento Informativo).

- Reuniones con la Compaiifa con el fin de obtener aquella informacién y aclaraciones

necesarias.

A continuacién se incluye una descripcién de la valoracién de los activos empleada para determinar

la valoracion de la Sociedad.

Valoracion de los activos:

La valoracién de los activos se ha efectuado bajo metodologia RICS, basada en los estdndares
publicados en la 8* edicién del Libro Rojo publicado en 2014 “RICS Valuation — Professional
Standards”.

A la fecha de la valoracién, 28 de febrero de 2018, Elix contaba con un portfolio compuesto por 2
edificios residenciales en propiedad, habiendo firmado contratos de arras para la adquisicién de 3
edificios adicionales. Por ello, CBRE ha valorado de forma separada la cartera de propiedades
(Avenida de los Toreros 18 y Aguila 19), y los anticipos, opciones y promesas (Cardenal Cisneros

73, Hermanos Machado 16 y el edificio en Barcelona).

El método de valoracidn utilizado por CBRE ha sido el método de “Descuentos de Flujos de Caja”
(en adelante, "DCF"), que se basa en una prediccion de los probables ingresos netos que generard la
propiedad en los préximos 10 afios, considerando un valor residual de la propiedad al final de dicho
periodo. A su vez, este método se ha complementado con el método de comparacion, que se ha

utilizado para calcular el valor individualizado de cada vivienda.

Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno “objetivo” considerada como la
correspondiente a la propiedad para generar su Valor Actual. De esta forma, el Valor Neto Actual
representaria el precio que se podria pagar por la propiedad para conseguir la tasa interna de
rentabilidad “objetivo”, caso de que se cumplieran las hip6tesis adoptadas.
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El resumen del método y de las hipdtesis utilizadas para la valoracién de cada tipo de activo es:

Edificio Método TIR Gross Initial | Net Initial | Rentabilidad
utilizado Yield Yield Salida

1. Toreros 18 DCF 5,25% 2,25% 1,40% 4,25%

2. Aguila 19 DCF 5,25% 0,00% 0,00% 4,00%

3. Hermanos Machado 16 DCF 5,50% 2,19% 0,38% 5,00%

4. Cardenal Cisneros 73 DCF 5,25% 0,15% 0,00% 3,90%

5. Edificio en Barcelona DCF 6,08% 2,31% 1,96% 4,25%

A continuacién se muestra un resumen de la valoracion de los activos de Elix a 28 de febrero de

2018:

e s . p Superficie Valor de
Edificio Tipologia (%) i ()
1. "l:oreros 18 Residencial 4.394 10.400.000
2. Aguila 19 Residencial 984 2.700.000
3. Hermanos Machado 16 Residencial 1.438 1.820.000
4. Cardenal Cisneros 73 Residencial 1.578 5.330.000
5. Edificio en Barcelona Residencial | 1.500-2.000 4.300.000
TOTAL 10.026 24.550.000

Valoracion de los fondos propios:

Considerando la metodologia de valoracion del "Patrimonio Neto Ajustado", CBRE ha realizado los
siguientes ajustes al patrimonio neto de los estados financieros intermedios de la Compafifa a 28 de

febrero de 2018 que han sido sujetos a revision limitada.

- Cilculo del valor de mercado de los activos inmobiliarios (GAV) para obtener ganancias /
pérdidas de capital implicitas (en base al informe de valoracién de mercado preparado por
CBRE a 28 de febrero de 2018).

El célculo de las ganancias / pérdidas de capital mencionadas se estima por la diferencia entre
el valor de mercado de los activos menos su valor contable neto. A 28 de febrero de 2018, el
valor razonable de los activos inmobiliarios, coincidente con su valor de mercado, asciende a
15.123 miles de euros. Por otro lado, su valor neto contable a 28 de febrero de 2018 se
encuentra registrado bajo el epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias” por importe de 14.156

miles de euros.

Datos a 28/02/2018. Miles de euros VNC Valor | Plusvalia/
Razonable | Minusvalia
Inmuebles en propiedad 12.980 13.100 120
Anticipos inversiones inmobiliarias 1.176 2.023 847
TOTAL 14.156 15.123 ‘ 967

Posteriormente, y para calcular el rango de valor de la cartera de activos de la Compafiia, se

realizé un andlisis de sensibilidad variando la rentabilidad inicial que se ha utilizado en la
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valoracion de cada activo en +/- 0,25%. El resultado de este andlisis de sensibilidad es el

siguiente:
Datos a 28/02/2018. Miles de euros VNC Valor 1B
Razonable | Minusvalia
Rango Bajo 14.156 13.741 -415
Rango Central 14.156 15.123 967
Rango Alto 14.156 16.698 2.542

- Andlisis de los activos y pasivos restantes del balance de la Compaiifa a 28 de febrero de 2018,
cuyos ajustes al valor de mercado podrian afectar el valor de la Compaiifa. Unicamente ha sido
necesario ajustar los gastos por formalizacién de deudas que figuran en el balance neteando la

deuda con entidades financieras por importe de 185 miles de euros.

- Cilculo del valor actual de los costes de estructura recurrentes que no se han considerado en la
valoracién del GAV.

Los costes de estructura en los que la Sociedad tiene que incurrir para gestionar los activos no
se han tenido en cuenta en la valoracién de los activos inmobiliarios que, una vez normalizados,
ascienden a 300 miles de euros anuales. Su valor actual se ha calculado descontando los flujos
de efectivo de estos costes proyectados a 10 afios en funcién de los costes de estructura
estandarizados. Ademas, se realiz6 un analisis de sensibilidad variando la tasa de descuento en

+/- 50 puntos basicos con el siguiente resultado:

Miles de euros Rango Alto | Rango Medio | Rango Bajo
Ajuste por gastos de estructura 3.439 3.633 3.849

- Cilculo del efecto impositivo del ajuste al valor de mercado de los activos inmobiliarios
(plusvalias / pérdidas implicitas) y del resto de ajustes sobre los otros activos y pasivos
inmobiliarios. Considerando la condicién de SOCIMI de la Compaiiia y su cumplimiento con
el régimen de la SOCIMI mencionado previamente, CBRE ha asumido una tasa de impuesto
del 0%.

- Cilculo del rango de la valoracién patrimonial ajustada, neta de impuestos, a partir del valor
razonable de la Compafifa y aplicando andlisis de sensibilidades sobre la valoracién de los

activos inmobiliarios.

Por lo tanto, tomando como base los estados financieros intermedios a 28 de febrero de 2018 sujetos

a revision limitada, el rango de valor del capital de la Compaiiia a tal fecha seria el siguiente:

VALORACION DE LOS FONDOS PROPIOS Rango Bajo Rango Medio Rango Alto
(Miles Euros)

Patrimonio Neto Contable 13.927 13.927 13.927
V.razonable Inv. Inmobiliarias 12.395 13.100 13.938
V.contable Inv. Inmobiliarias -12.980 -12.980 -12.980
+ Plusvalia en Inv. Inmobiliarias -585 120 958
V.razonable opciones de compra 1.346 2.023 2.760
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V.contable opciones compra -1.176 -1.176 -1.176

+ Plusvalia en opciones de compra 170 847 1.584

+ Total Plusvalia -415 967 2.542
Patrimonio Neto Ajustado 13.512 14.894 16.469

- Ajustes por gastos de formalizacion de deuda -185 -185 -185

- Ajustes por gastos de estructura -3.849 -3.633 -3.439
Valor de los Fondos Propios a 28/02/2018 9.478 11.076 12.845 ‘

Hechos posteriores que afectan a la valoracion

Con posterioridad al informe de valoracién emitido por CBRE, el 7 de mayo de 2018, la Junta de
Accionistas de la Sociedad llevé a cabo una ampliacién de capital por importe de 29.999.998 euros.
Consecuentemente, la valoracion de los fondos propios de la Sociedad, ajustada por el efecto de la

ampliacién de capital del 7 de mayo de 2018, a efectos de la fijacion del precio de Incorporacién al

MAB es:
VALORACION DE LOS FF.PP. AJUSTADA Rango Bajo Rango Medio Rango Alto
(Miles Euros)
Valor de los Fondos Propios a 28/02/2018 9.478 11.076 12.845
Ampliacién de capital a 07/05/2018 30.000 30.000 30.000

Valor de los FF.PP. a efectos de la fijacion del precio 39.478 41.076 42.845

Fijacion del precio de incorporacion al MAB:

Tomando en consideracién el informe de valoracién independiente realizado por CBRE de las
acciones de la sociedad a 28 de febrero de 2018 y los hechos posteriores al mismo, el Consejo de
Administracién celebrado con fecha 22 de junio de 2018, ha fijado un valor de referencia de cada
una de las acciones de la Sociedad de 0,95 euros, lo que supone un valor total de los fondos propios

de la Sociedad de 42,8 millones de euros.

2.7. Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

Desde su constitucién, Elix ha llevado a cabo una estrategia de crecimiento basada en la gestién de
la cartera de activos inmobiliarios actual con el objetivo de afiadir valor a la misma e incrementar la
rentabilidad de los accionistas, mediante la adquisicién de activos inmobiliarios, su posterior
renovacién y su comercializacién para arrendamiento.

Elix invierte en edificios en localizaciones en zonas centrales de la ciudad de Barcelona
(preferiblemente dentro de las Rondas) y Madrid (preferiblemente dentro de la M30). Estos edificios
deben tener una superficie total de entre 800 y 1.500 metros cuadrados, deben tener en su mayoria
un uso residencial después de su remodelacion, y rendimientos proyectados de alrededor de 15% de
TIR o superiores sobre la inversidn de capital requerida.
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Todas las adquisiciones de activos de la Sociedad estdan cuidadosamente estudiadas e implican un
plan de desarrollo especifico para cada inmueble acorde a sus caracteristicas y potencial, asi como

a un estudio detallado de la demanda.

La estrategia de la Sociedad en relacion con la rentabilidad de los inmuebles prevé, a la terminacién
de los contratos de arrendamiento vigentes en los inmuebles de su titularidad, la suscripcion de
nuevos contratos de arrendamientos en términos actualizados a mercado tras su rehabilitaciéon o

acondicionamiento.

Las principales fortalezas y ventajas competitivas del Emisor son las siguientes:

Entrada en el mercado inmobiliario en un momento atractivo del ciclo

La Sociedad estd adquiriendo de forma progresiva activos en las ciudades de Barcelona y Madrid
en un momento de crecimiento del mercado inmobiliario, que hace atractivas las inversiones en
proyectos de alquiler, por la demanda existente y por los yields esperados.

Sponsors con experiencia en el mercado inmobiliario

Los inversores mayoritarios aportan a la SOCIMI su conocimiento y experiencia en el sector
inmobiliario, mediante la participacién en la toma de decisiones en los proyectos y en la gestion de
la sociedad. Esta aportacion permite la generacién de economias de escala, una vision cualificada

para la seleccién de proyectos o la traslacion de soluciones aplicadas en otros proyectos.

Diversificacion de activos

La inversion se centra en edificios sitos en ubicaciones seleccionadas de cada distrito/barrio para
ofrecer el mejor inmueble residencial de la zona, en los centros urbanos y barrios préximos. La
capacidad de identificar estos activos permite la adquisicidn a precios inferiores a mercado y con el

proyecto de transformacidn situar en mercado un activo con valor diferencial.

Uso de la tecnologia

El exhaustivo trabajo que se realiza en la valoracién de oportunidades de inversién, en la propia
transformacién constructiva y en su posterior explotacidén, se monitoriza en una aplicacién
tecnoldgica que se nutre de datos internos y externos, asi como de la experiencia en proyectos
similares. Este uso de la tecnologia es presente en todas las fases de transformacién permitiendo el
autoaprendizaje y la mejora continua.

Equipo gestor
Ademids de la propia experiencia del Consejo de Administracion, la sociedad cuenta con una
sociedad gestora, que se define como una plataforma integral de servicios inmobiliarios con mas de

50 profesionales y 15 afios de experiencia, con especializacion en la rehabilitacién, en mas de 40

proyectos completados.
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Su alcance abarca desde la identificacién de oportunidades, su andlisis de viabilidad, la
transformacion, comercializacién y gestion del activo.

Estrategia de comercializacion activa

La definicion de un plan comercial para cada proyecto, que tiene como objetivo maximizar las rentas
y reducir al minimo la tasa de desocupacién, es el eje que vertebra toda la actividad de
comercializacidn, siendo presente de forma activa en todas las fases del proyecto: desde la definicién
del Briefing de Demanda, hasta la elaboracién de contratos a inquilinos debidamente auditados,
pasando por la elaboracidn de cuatro valoraciones del activo en momentos distintos entre la compra

y la salida a mercado.

Asi la utilizacidn de diferentes medios, soportes y canales, posiciona el proyecto en el mercado, con
la combinacién de publicidad fisica en la finca; gestion de clientes potenciales con CRM, presencia
en los principales portales inmobiliarios espafioles, algunos con posicionamiento internacional -
Idealista, Fotocasa y Habitaclia-; publicidad en comunidades de expatriados de alto poder
adquisitivo -A Small World-; y la colaboracién de comercializadores externos con un

posicionamiento afin a la estrategia definida.

2.8. Breve descripcion del grupo de sociedades del Emisor. Descripcion de las caracteristicas

y actividad de las filiales con efecto significativo en la valoracion o situacion del Emisor

La Sociedad es titular de la totalidad de las participaciones sociales de la sociedad Vintage Rents,
S.L.U. (la “Sociedad Filial”), constituida bajo la denominacién “BRISTOL SOLUTIONS, S.L.” en
virtud de escritura publica de fecha 2 de mayo de 2018 otorgada ante el Notario de Barcelona Don
Ariel Sultdn Benguigui con el niimero 3.035 de su protocolo notarial. Consta inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona en la Hoja B-67214353, Tomo 46.409, Folio 140. El domicilio social de la
Sociedad Filial consta en Madrid, calle Veldzquez nimero 70, 4° planta.

El capital social de la Sociedad Filial asciende a 3.000 Euros, representado por 3.000 participaciones
sociales de 1 Euro de valor nominal cada una de ellas, titularidad de la Sociedad. La totalidad de las
participaciones sociales de la Sociedad Filial son titularidad de la Sociedad en virtud de una escritura
de compraventa de participaciones sociales de fecha 30 de mayo de 2018 otorgada ante el Notario

de Barcelona Don Ariel Sultdn Benguigui con el niimero 3.658 de su protocolo notarial.

La Sociedad Filial estd representada por la Sociedad, representada por D. Fernando Olaso

Echevarria, como Administrador Unico.

El objeto social de la Sociedad Filial es el arrendamiento de bienes inmuebles de naturaleza urbana

situados en territorio espafiol.

La Sociedad Filial se constituy6 con el objeto de vehicular a través de la misma la adquisicién de

inmuebles terminados para su posterior arrendamiento, esto es, sin que medie transformacién y/o

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. Julio 2018 49



rehabilitaciéon de los mismos. La adquisicién de inmuebles para su posterior rehabilitacion y

arrendamiento seguird vehiculdndose a través de la Sociedad.

En fecha 4 de junio de 2018 se acord6 aplicar a la Filial el régimen especial de arrendamiento de
viviendas previsto en el capitulo III del titulo VII de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre del

Impuesto sobre Sociedades.

2.9. En su caso, dependencia con respecto a patentes, licencias o similares

Elix no tiene dependencia alguna de ninguna marca, patente o derecho de propiedad intelectual que

afecte a su negocio.

A fecha del Documento, la Sociedad cuenta con las licencias necesarias para desarrollar su actividad

y obtendr4 las necesarias para llevar a cabo las reformas contempladas.

2.10. Nivel de diversificacion (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacién
sobre posible concentracion en determinados productos...)

En los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de 2017 (iniciado a 19 de mayo de 2017) y a 28 de
febrero de 2018 apenas existen ingresos procedentes del arrendamiento de inmuebles (6.252 € y
40.285 € respectivamente) dado que la Compaiiia atin se encontraba en la fase de adquisicién de los
activos y la realizacion de las correspondientes inversiones en CAPEX para la puesta a punto de los

activos para alquiler.

Desde el punto de vista de la diversificacion geogréfica, destacar que actualmente todos los edificios
se encuentran en la Comunidad de Madrid y Barcelona, sin que esto suponga ninguna debilidad, ya
que desde el punto de vista de evolucién del mercado inmobiliario se trata de una de las zonas que
presentan unas mayores expectativas de crecimiento. No obstante, en el apartado 2.23 del presente

Documento Informativo se ha sefialado un riesgo por este motivo.

En la relacioén con la posible concentracién de proveedores, los principales proveedores a 31 de
diciembre de 2017 y a 28 de febrero de 2018 son los siguientes:
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2017
Euros (7 meses y %
12 dias)

CBRE Real Estate, S.A. 250.000 19.9%
Prausa Consultores Inmobiliarios, S.L. 200.000 15.9%
Rousaud Costas Duran, S.L.P. 197.780 15,7%
Freshfields Bruckhaus Deringer LLP 150.819 12,0%
Elix SCM Partners, S.L. 119.020 9.5%
Resto de proveedores 340.424 27.1%
Otros gastos de explotacion (excl. Trabajos realiz. para el activo) 1.258.043 100%
Trabajos realizados para el activo 330.185
Total 927.858
[ 28/02/2018 %

(2 meses)
Elix SCM Partners, S.L. 36.280 10,4%
Resto de proveedores 312.955 89,6%
Otros gastos de explotacion (excl. Trabajos realiz. para el activo) 349.235 100%
Trabajos realizados para el activo 187.503
Total 161.732

2.11. Referencia a los aspectos medioambientales que puedan afectar a la actividad del
Emisor

La Sociedad no ha realizado inversiones significativas en instalaciones o sistemas relacionadas con
el medio ambiente ni se han recibido subvenciones con fines medioambientales.

Una vez se proceda a la rehabilitacién y posterior comercializacién de los inmuebles adquiridos para

su arrendamiento, éstos dispondrén del correspondiente certificado de eficiencia energética.

2.12. Informacién financiera

2.12.1. Informacién financiera correspondiente a los tltimos tres ejercicios (o al periodo
mas corto de actividad del Emisor), con el informe de auditoria correspondiente a
cada aio. Las cuentas anuales deberan estar formuladas con sujecion a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera (NIIF), estandar contable nacional o
US GAAP, segin el caso, de acuerdo con la Circular de Requisitos y
Procedimientos de Incorporacion

La informacién financiera del ejercicio 2017 de la Sociedad incluida en este apartado, ha sido

extraida de las correspondientes cuentas anuales auditadas por Deloitte.
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Las cuentas anuales de la Sociedad, junto con su correspondiente informe de auditoria del

ejercicio 2017, se incorporan como Anexo II a este Documento Informativo.
Como la Sociedad se constituy6 el 19 de mayo de 2017, no se ofrece informacién comparativa.
A continuacion se presentan los balances y cuentas de pérdidas y ganancias de la Sociedad,

describiendo los principales epigrafes.

a) Balance de situacién

Euros 31/12/2017
Inversiones inmobiliarias 13.573.234
Terrenos 7.117.166
Construcciones 5.808.568
Anticipos inversiones inmobiliarias 647.500
Inversiones financieras a largo plazo 20.495
Otros activos financieros 20.495
Total Activo No Corriente 13.593.729
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 203.497
Deudores varios 152.313
Otros créditos con las Administraciones Piiblicas 51.184
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.846.548
Tesoreria 1.846.548
Total Activo Corriente 2.050.045
TOTAL ACTIVO | 15.643.774
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TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Euros 31/12/2017
Capital 3.060.000
Capital escriturado 3.060.000
Resultado del ejercicio (928.823)
Total Patrimonio Neto 2.131.177
Deudas a largo plazo 32.627
Otros pasivos financieros 32.627
Total Pasivo No Corriente 32.627
Deudas a corto plazo 13.100.968
Deudas con entidades de crédito a corto plazo 1.100.904
Deudas a corto plazo con partes vinculadas 12.000.064
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 379.002
Proveedores y acreedores comerciales 5.755
Acreedores varios 370411
Otras deudas con las Administraciones Piiblicas 2.836
Total Pasivo Corriente 13.479.970

15.643.774

Inversiones inmobiliarias

(i)

La informacién mds significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2017
Euros
Constitucion Altas /
. . 31/12/2017
de la Sociedad | (Dotaciones)
Terrenos y construcciones:
Coste - 12.927.736 12.927.736
Anticipos a proveedores - 647.500 647.500
Amortizacién acumulada - (2.002) (2.002)

Total -

13.573.234  13.573.234 |

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corresponden con inmuebles destinados a su

explotacién en régimen de alquiler. Las altas del ejercicio 2017 corresponden a los siguientes

inmuebles:

1. Un edificio sito en calle Aguila, 19, Madrid, junto con el suelo sobre el que dicho

inmueble se encuentra edificado, adquirido a sociedades no vinculadas. Dicho edificio

adquirido estd conformado por 28 viviendas y 2 locales. El precio de la compraventa

ascendié a 2.500.000 euros, junto con 24 miles euros de costes asociados a la

compraventa que han sido registrados como mayor valor del activo. Al cierre del

ejercicio 2017 este edificio no tiene ocupado ningtin piso ni local y estd pendiente de
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que la Sociedad realice una reforma integral sobre el mismo para ponerlo en disposicién

de alquiler.

2. Un edificio sito en la Avenida de los Toreros, 18, Madrid, junto a la parcela de terreno

sobre el cual yace el mismo, adquirido a sociedades no vinculadas. Dicho edificio esta

conformado por 30 viviendas y 3 locales. El precio de la compraventa ascendié a

10.100.000 euros, junto con 303 miles euros de costes asociados a la compraventa que

han sido registrados como mayor valor del activo. Al cierre del ejercicio 2017, este

edificio tiene una ocupacion del 73%.

A continuacién, mostramos el detalle de los edificios de inversiones inmobiliarias que

mantiene la Sociedad a 31 de diciembre de 2017 a su valor neto contable:

Euros
Amortizacion
Coste Bruto
acumulada
; Valor neto
Inversiones
contable
Terrenos | Construcciones | inmobiliarias | Construcciones
en curso
Aguila, 19 2.276.500 247.833 - - 2.524.333
Toreros, 18 | 4.840.666 5.562.737 - (2.002) 10.401.401
Total 7.117.166 ‘ 5.810.570 - (2.002) 12.925.734

La totalidad de los activos registrados en este epigrafe estdn ubicados en Madrid. El detalle

de los metros cuadrados de dichas inversiones, por finca y por tipologia, se distribuye de la

siguiente manera:

Viviendas Locales
. Metros . Metros
Unidades Unidades
cuadrados cuadrados
A guila, 19 28 790 2 194
Toreros, 18 30 2.627 3 1.767
Total 58 3417 5 1961 |

Adicionalmente, al cierre del ejercicio 2017 la Sociedad tenia firmados dos contratos de arras

sobre los siguientes inmuebles:

1. Un edificio sito en la calle Cardenal Cisneros, 73, Madrid. Dicho edificio esta

conformado por 34 viviendas y 2 locales. El precio de la compraventa ascenderd a
4.900.000 euros.

2. Un edificio sito en la calle Hermanos Machado, 16, Madrid. Dicho edificio esta

conformado por 18 viviendas y 3 locales. El precio de la compraventa ascenderd a
1.575.000 euros.
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En el ejercicio 2017 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones
inmobiliarias propiedad de la Sociedad ascendieron a 6.252 euros.

Tanto la financiacién para la adquisicién inmobiliaria de la calle Aguila 19 como la de la
Avenida de los Toreros 18 se encuentran garantizadas mediante hipotecas inmobiliarias y

prendas de activos en relacion con cada inmueble financiado.

La venta de cualquiera de los inmuebles obligara a la Sociedad a destinar la contraprestacion
percibida al pago de la deuda pendiente de pago en los términos del contrato de financiacién

y la hipoteca inmobiliaria constituida sobre el inmueble.

Adicionalmente, la pignoracién de los derechos de crédito derivados de los contratos de
arrendamiento de viviendas en el inmueble de la Avenida de los Toreros 18 supone que en
caso de ejecucién de la prenda por incumplimiento de las obligaciones de la financiacién o
sus garantias, los ingresos derivados de los contratos de arrendamiento se aplicardn al pago
de la financiacidn, pero el hecho de que estén pignorados no impide que, hasta que se
produzca esa ejecucion, la Sociedad pueda libremente decidir la terminacidn, suspensién,

sustitucion o renegociacién de dichos contratos ni la suscripcidn de nuevos contratos.

La politica de la Sociedad es formalizar pdlizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a
que estan sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre del
ejercicio 2017 no existia déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos. La
financiacién bancaria para la adquisicién de los inmuebles de la calles Aguila 19 y Avenida
de los Toreros 18 estd garantizada con prenda sobre los derechos de crédito derivados de
dichas pdlizas de seguro, y la percepcion de indemnizaciones bajo las mismas debera
destinarse a su repago salvo que se destine a la reparacion del dafio indemnizado. Lo anterior
significa que en caso de que ocurra un siniestro cubierto por dichas pélizas de seguro, las
indemnizaciones que la Sociedad perciba deberdn necesariamente aplicarse a la reparacion,
reposicién o sustituciéon del objeto del siniestro o, alternativamente, o su remanente, a la
amortizacion de la financiacién garantizada como finalidad subsidiaria. Adicionalmente, en
caso de ejecucion de la prenda, las indemnizaciones derivadas de dichos contratos de seguro
se aplicardn al pago de la financiacién.

(ii) Inversiones financieras a largo y corto plazo
Al cierre del ejercicio 2017, la Sociedad mantenia 32.627 euros como importes recibidos de
los inquilinos en concepto de fianzas exigidas y depoésitos en garantia, las cuales han sido
depositadas ante el instituto de la vivienda correspondiente por importe de 20.495 euros.
Al cierre del ejercicio 2017, la mayoria de los arrendamientos operativos que la Sociedad
tiene contratados son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria, de
un mes, por lo que las cuotas de arrendamiento minimas no cancelables no son significativas,

de acuerdo con los actuales contratos en vigor.

No ha habido cuotas contingentes reconocidas como ingresos en el ejercicio 2017.
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(iii) 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 inclusive, totalmente suscritas.

Con fecha 20 de julio de 2017 se realizé una ampliacién del 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 nimero 60.001 al 3.060.000, ambos inclusive, y de
igual clase y derechos a las existentes. Al cierre del ejercicio 2017, 1a totalidad de las acciones
se encuentran suscritas y desembolsadas.

Al cierre del ejercicio 2017 los tinicos accionistas con un porcentaje igual o superior al 5%

del capital de la sociedad son Vintage JV S.ar.l. y Maveor, S.L.

(iv) Deudas a corto plazo
Dado que las deudas han sido contratadas durante el ejercicio 2017 en condiciones de
mercado, se estima que el valor razonable de dichas deudas no difiere significativamente del

importe contabilizado.

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a corto plazo” al cierre del ejercicio 2017 es el

siguiente:
Ejercicio 2017
Euros
Pasivo corriente
Corto plazo Total

Deudas con entidades de crédito:

- Préstamos hipotecarios

1.100.904 1.100.904

Deudas a corto plazo con partes vinculadas:

- Deudas con accionistas 12.000.000 12.000.000

- Otras deudas con partes vinculadas 64 64
Total ‘ 13.100.968 13.100.968

La deuda con accionistas por importe de 12 millones de euros fue convertida en capital con
fecha 27 de febrero de 2018.

El tipo de interés del ejercicio para las deudas con entidades de crédito ha sido de un tipo fijo
anual del 1,85% nominal anual.

El repago del préstamo, mantenido con la entidad de crédito Caixabank, S.A., cuyo

vencimiento estd fijado el 16 de noviembre de 2018, estd asegurado mediante las siguientes
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garantias que gravan exclusivamente activos relacionados con el inmueble de la calle Aguila
en aseguramiento exclusivamente del repago de la financiacién para su adquisicion:

@) Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre la totalidad del inmueble de la calle
Aguila cuya adquisicién financi6.

(i1) Prenda con desplazamiento de primer rango sobre los derechos de crédito
representados por el saldo que en cada momento exista a favor de la Sociedad en la
cuenta de su titularidad en la que estd previsto que la Sociedad ingrese y domicilie
los ingresos y gastos relacionados exclusivamente con este inmueble. La presente
prenda no impide la disposicion de su saldo por la Sociedad en el curso ordinario de
sus negocios.

(iii) Prenda con desplazamiento de primer rango sobre los derechos de crédito derivados
de los contratos de seguros suscritos exclusivamente sobre dicho inmueble, lo que
no obstard para la aplicaciéon por la Sociedad de las indemnizaciones que

correspondan a la reparacion del dafio que las origine.
(v) Periodo medio de pago a proveedores

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

2017

Dias
Periodo medio de pago a proveedores 29,64
Ratio de operaciones pagadas 36,40
Ratio de operaciones pendientes de pago 6,31

Euros
Total pagos realizados 1.047.372
Total pagos pendientes 303.887

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 informacién 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.
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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 operacion.

El plazo médximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2017 segtin 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 dfas, aunque podrédn ser ampliados mediante pacto

entre las partes sin que, en ningin caso, se pueda acordar un plazo superior a 60 dias

naturales.

(vi) Saldos corrientes con las Administraciones Piiblicas

La composicién de los saldos corrientes con las Administraciones Piblicas a 31 de diciembre

de 2017 es la siguiente:

Euros
31/12/2017
Saldo Saldo
deudor acreedor
Hacienda Publica deudora por IVA 51.184 -
Hacienda Piblica acreedora por IRPF - 2.836
Total 51.184 2.836

La Sociedad ha optado por la aplicacion de la prorrata especial del IVA, siendo el porcentaje

de IVA no deducible en sus actividades sujetas del 78%.

b) Cuenta de resultados
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Euros 2017
Importe neto de la cifra de negocios 6.252
Otros gastos de explotacion (927.858)

Servicios exteriores (927.858)
Amortizacion del inmovilizado (2.002)
Otros resultados 8.385
Resultado de explotacion (915.223)
Gastos financieros (13.600)

Por deudas con terceros (13.600)
Resultado antes de impuestos (928.823)
Impuestos sobre beneficios -

(i) Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios correspondiente al ejercicio 2017 es de 6.252 euros,

que corresponden a ingresos por arrendamiento en la ciudad de Madrid.

(ii) Otros gastos de explotacion

Los epigrafes "Servicios Exteriores" y “Tributos” de la cuenta de pérdidas y ganancias del

ejercicio 2017 adjunta presenta la siguiente composicion (en euros):

Euros 2017

Servicios de profesionales independientes 926.122
Primas de seguros 371
Servicios bancarios y similares 712
Otros gastos 653

Total 927.858

Los gastos registrados en 2017 corresponden, fundamentalmente, a los asociados a la
constitucién de la Sociedad. Los principales gastos corresponden a los incurridos con CBRE
Real Estate, S.A., Prausa Consultores Inmobiliarios, S.L., Rousaud Costas Duran, S.L.P.,
Freshfields Bruckhaus Deringer LLP, y Elix SCM Partners, S.L. (ver seccién 2.10. para
mayor detalle del gasto por proveedores principales).
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2.12.2. En el caso de existir opiniones adversas, negaciones de opinion, salvedades o
limitaciones de alcance por parte de los auditores, se informara de los motivos,

actuaciones conducentes a su subsanacién y plazo previsto para ello
Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2017 (ver Anexo II del presente Documento
Informativo) fueron auditadas por Deloitte, el cual emiti6 el correspondiente informe de

auditoria con fecha 21 de marzo de 2018, en el que no expresé opiniones adversas, ni

negaciones de opinidn, salvedades o limitaciones al alcance.

2.12.3. Descripcion de la politica de dividendos

El Emisor se obliga a cumplir con la politica de dividendos acordada en sus Estatutos Sociales

redactados con arreglo a los requisitos exigidos a las SOCIMIs.

En relacion con lo anterior, el articulo 38 de los Estatutos establece lo siguiente:

“Articulo 38.- Reglas especiales para la distribucion de dividendos

1. Distribucién obligatoria de dividendos. La Sociedad estard obligada a distribuir en forma de

dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que

correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio en la forma siguiente:

a. El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a las que se refiere el articulo 2 de los Estatutos Sociales.
b. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y
acciones o participaciones afectos al cumplimiento de su objeto social principal a los
que se refiere el articulo 2 de los Estatutos Sociales, realizadas una vez transcurrido

el plazo previsto en el articulo 3.3 de la Ley de SOCIMIs , esto es:
i en el caso de inmuebles, a partir de transcurrir tres afios desde la fecha en el

que fueron alquilados u ofrecidos en alquiler por primera vez; y

ii. en el caso de acciones o participaciones, a partir de transcurrir tres afios desde

su adquisicion.

La parte de estos beneficios que no se distribuya como dividendo debera reinvertirse
en otros inmuebles afectos al cumplimiento de dicho objeto en el plazo de los tres
afios posteriores a la fecha de transmisién o, en su defecto, deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, en su caso, que procedan del ejercicio en
que finaliza el plazo de reinversién. Si los elementos objeto de reinversidon se
transmitiesen antes del plazo de los tres afios siguientes desde la fecha en que fueron
arrendados u ofrecidos en arrendamiento por primera vez, en el caso de inmuebles, o
desde la fecha de su adquisicion, en el caso de acciones o participaciones, aquellos
beneficios deberan distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios, en
su caso, que procedan del ejercicio en que se han transmitido.

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. Julio 2018 60



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

La distribucién de dividendos deberd acordarse dentro de los seis meses posteriores a la

conclusion de cada ejercicio.

2. Derecho a la percepcién de dividendos. Tendrdan derecho a la percepcion del dividendo

quienes figuren legitimados en los registros contables de la Sociedad de Gestién de los
Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidaciéon de Valores, Sociedad Anénima
Unipersonal (Iberclear) en el momento en el que determine la Junta General o, de ser el caso,

el Consejo de Administracion que haya acordado la distribucién.

3. Exigibilidad del dividendo. Salvo acuerdo en contrario, el dividendo serd exigible y

pagadero dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo por el que la Junta General o, en su

caso, el Consejo de Administracién hayan convenido su distribucién.

4. Indemnizacién. En aquellos casos en los que la distribucién de un dividendo ocasione la
obligacién para la Sociedad de satisfacer el gravamen especial previsto en el articulo 9.2 de la
Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, el Consejo de Administracién de la Sociedad
podrd exigir a los accionistas que hayan ocasionado el devengo de tal gravamen que
indemnicen a la Sociedad.

El importe de la indemnizacién serd equivalente al gasto por Impuesto sobre Sociedades que
se derive para la Sociedad del pago del dividendo que sirva como base para el célculo del
gravamen especial, incrementado en la cantidad que, una vez deducido el Impuesto Sobre
Sociedades que grave el importe total de la indemnizacién, consiga compensar el gasto
derivado del gravamen especial y de la indemnizacién correspondiente.

El importe de la indemnizacién serd calculado por el Consejo de Administracién, sin perjuicio
de que resulte admisible la delegacién de dicho célculo a favor de uno o varios consejeros.
Salvo acuerdo en contrario del Consejo de Administracion, la indemnizacion serd exigible el

dia anterior al pago del dividendo.
A efectos ejemplificativos se incluye como Anexo a estos estatutos el cdlculo de la
indemnizacién, de forma que se demuestra cdmo el efecto de la indemnizacién sobre la cuenta

de pérdidas y ganancias de la sociedad es nulo.

5. Derecho de compensacién. La indemnizacién serd compensada con el dividendo que deba

percibir el accionista que haya ocasionado la obligacion de satisfacer el gravamen especial.

6. Derecho de retencién por incumplimiento de la prestacién accesoria. En aquellos casos en

los que el pago del dividendo se realice con anterioridad a los plazos dados para el
cumplimiento de la prestacién accesoria, la Sociedad podra retener a aquellos accionistas, o
titulares de derechos econémicos sobre las acciones de la Sociedad, que no hayan facilitado
todavia la informacién y documentacién exigida en el articulo 10.1 de los presentes Estatutos

una cantidad equivalente al importe de la indemnizacién que, eventualmente, debieran
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satisfacer. Una vez cumplida la prestacion accesoria, la Sociedad reintegrara las cantidades
retenidas al accionista que no tenga obligacién de indemnizar a la sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestacidn accesoria en los plazos previstos, la Sociedad podra
retener igualmente el pago del dividendo y compensar la cantidad retenida con el importe de
la indemnizacién, satisfaciendo al accionista la diferencia positiva para éste que en su caso

exista.

7. Otras reglas. En aquellos casos en los que el importe total de la indemnizacién pueda causar
un perjuicio a la sociedad, el Consejo de Administraciéon podrd exigir un importe menor al
importe calculado de conformidad con lo previsto en el apartado 4 de este articulo.”

2.12.4. Informacion sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor

A la fecha de elaboracién del presente Documento Informativo no existen litigios en curso ni

inminentes que puedan tener un efecto significativo sobre la Sociedad.

2.13. Informacion sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes del
Emisor desde el cierre del altimo ejercicio hasta la fecha del Documento Informativo

La informacién financiera a 28 de febrero de 2018 de la Sociedad incluida en este apartado ha
sido extraida de los correspondientes estados financieros intermedios sometidos a revisién

limitada por Deloitte.
Los estados financieros intermedios a 28 de febrero de 2018 de la Sociedad, junto con su
correspondiente informe de revision limitada, se incorporan como Anexo III a este Documento

Informativo.

A continuacién se presentan los balances y cuentas de pérdidas y ganancias de la Sociedad,

describiendo los principales epigrafes y sus variaciones.
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a) Balance de situacion

Euros 28/02/2018 31/12/2017
Inversiones inmobiliarias 14.155.849 13.573.234
Terrenos 7.117.166 7.117.166
Construcciones 5.862.605 5.808.568
Anticipos inversiones inmobiliarias 1.176.078 647.500
Inversiones financieras a largo plazo 650.495 20.495
Otros activos financieros 650.495 20.495
Total Activo No Corriente 14.806.344 13.593.729
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 316.580 203.497
Deudores varios 261.651 152.313
Otros créditos con las Administraciones Piiblicas 54.929 51.184
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6.085.604 1.846.548
Tesoreria 6.085.604 1.846.548
Total Activo Corriente 6.402.184 2.050.045

TOTAL ACTIVO 21.208.528 15.643.774
Euros 28/02/2018 | 31/12/2017
Capital 15.060.000 3.060.000

Capital escriturado 15.060.000 3.060.000
Resultados negativos de ejercicios anteriores (928.823) -
Resultado del ejercicio (131.657) (928.823)
Ajustes por cambio de valor (72.237) -

Operaciones de cobertura (72.237) -
Total Patrimonio Neto 13.927.283 2.131.177
Deudas a largo plazo 5.826.294 32.627

Deudas con entidades de crédito a largo plazo 5.758.306 -

Derivados 35.361 -

Otros pasivos financieros 32.627 32.627
Total Pasivo No Corriente 5.826.294 32.627
Deudas a corto plazo 1.132.131 13.100.968

Deudas con entidades de crédito a corto plazo 1.095.255 1.100.904

Deudas a corto plazo con partes vinculadas - 12.000.064

Derivados 36.876 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 322.820 379.002

Proveedores y acreedores comerciales 340 5.755

Acreedores varios 322.344 370411

Otras deudas con las Administraciones Piiblicas 136 2.836
Total Pasivo Corriente 1.454.951 13.479.970

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

21.208.528

15.643.774
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(i) Inversiones inmobiliarias

La informacién més significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Euros
31/12/2017 Altas / 28/02/2018
(Dotaciones)

Terrenos y construcciones:
Coste 12.927.736 58.926 12.986.662
Anticipos a proveedores 647.500 528.578 1.176.078
Amortizacion acumulada (2.002) (4.889) (6.891)
Total 13573234 582.615 | 14.155849 |

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se corresponden con inmuebles destinados a su

explotacion en régimen de alquiler.

Las altas habidas durante el periodo de dos meses finalizado el 28 de febrero de 2018
corresponden, principalmente, al contrato de arras penitencial por importe de 400.000 Euros
firmado el 15 de febrero de 2018, para la compra de un edificio ubicado en Barcelona, mas
todos los costes e impuestos no deducibles asociadas a las mismas y a las inversiones
realizadas en los edificios adquiridos durante el ejercicio 2017.

A continuacién, mostramos el detalle de los edificios de inversiones inmobiliarias que

mantiene la Sociedad a 28 de febrero de 2018 a su valor neto contable:

Euros
Amortizacion
Coste Bruto
acumulada
; Valor neto
Inversiones
contable
Terrenos | Construcciones | inmobiliarias | Construcciones
en curso

Aguila, 19 2.276.500 267.197 - - 2.543.697
Toreros, 18 | 4.840.666 5.602.299 - (6.891) 10.436.074

7.117.166

5.869.496

(6.891)

12.979.771

La totalidad de los activos registrados en este epigrafe estan ubicados en Madrid. El detalle
de los metros cuadrados de dichas inversiones, por finca y por tipologia, se distribuye de la

siguiente manera:
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Viviendas Locales
. Metros . Metros
Unidades Unidades
cuadrados cuadrados
A guila, 19 28 790 2 194
Toreros, 18 30 2.627 3 1.767

Total 58 3.417 5 1.961

Adicionalmente, a 28 de febrero de 2018 la Sociedad tiene firmados tres contratos de arras

sobre los siguientes inmuebles:

1. Un edificio situado en Madrid, por el que la sociedad ha entregado un total de
490.000 euros en concepto de pago y sefial o arras penitenciales, teniendo que
otorgarse la escritura publica de compraventa por 4.900.000 euros.

2. Un edificio situado en Madrid, por el que la sociedad ha entregado un total de
157.500 euros en concepto de pago y sefial o arras penitenciales, teniendo que
otorgarse la escritura publica de compraventa por 1.575.000 euros.

3. Un edificio situado en Barcelona, por el que la sociedad ha entregado un total de
400.000 euros en concepto de pago y sefial o arras penitenciales, teniendo que

otorgarse la escritura publica de compraventa por 4.000.000 euros.

En el periodo de dos meses cerrado a 28 de febrero de 2018, los ingresos derivados de rentas
provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad de la Sociedad ascendieron a 40.285

euros.

El 19 de febrero de 2018 se formaliz6 la financiacidon bancaria relacionada con la inversién

inmobiliaria de la Avenida de los Toreros, 18 con la entidad bancaria Caixabank, S.A.

La financiacién, por importe maximo de 8.000.000.-€ se estructuré en dos tramos: Un primer
tramo por importe de 5.935.000.-€ destinado a la financiacién parcial del precio de
adquisicion del inmueble. Y un segundo tramo por importe de 2.065.000.-€ destinado a
financiar parcialmente los costes de su rehabilitaciéon. Adicionalmente, se suscribié un
contrato de cobertura de tipos de interés para el 100% del primer tramo durante todo el plazo
de la financiacién. El tipo de interés fijado para el EURIBOR es del 0,63%.

El tipo de interés ordinario aplicable al principal de la financiacién se calculard mediante la
adicién al EURIBOR del 1,85% anual.

La fecha de vencimiento de la financiacion estd fijada el 19 de febrero de 2023 con una sola
cuota de amortizacién para ambos tramos, y hasta esa fecha la Sociedad ha de cumplir con
determinadas obligaciones, cldusulas de Cambio Sustancial Adverso, pari passu y una serie
de covenants standard de este tipo de financiaciones que podrian clasificarse como se
establece a continuacidn:

(i) Obligaciones previas a la disposicion de fondos del Tramo destinado a

rehabilitacion.
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La Sociedad ha de presentar a la financiadora tasaciones ECO actualizadas que
contemplen la valoracién del proyecto completo de inversién para rehabilitacion
con un Ratio Loan to Value méaximo del 50%, estando obligada a acreditar que se
han puesto a disposicion de la Sociedad el resto de fondos necesarios para finalizar
dicha rehabilitacién, bien como aportacién de capital o bien como deuda
subordinada.

(ii) Otras obligaciones de hacer y no hacer

La Sociedad ha asumido compromisos de negative pledge sobre los activos objeto
de esta financiacidn y sus garantias, y obligaciones de cumplir con sus compromisos
de pago con terceros y con la legalidad vigente, mantener las licencias y
autorizaciones necesarias para su actividad, mantener el inmueble asegurado en
términos de mercado y mantener un ratio anual de cobertura del servicio de la deuda
minimo de 1.25x. Ademds la Sociedad se ha comprometido a no abandonar su
actividad ni realizar actividades fuera de su objeto social, no realizar distribuciones
a socios distintas de las exigidas por la legislacién de Socimis, no permitir cambios
de control en su accionariado, no modificar las fechas de inicio y cierre de su
ejercicio social, no incurrir en endeudamiento financiero que se encuentre
garantizado con el inmueble, no enajenar o disponer del inmueble financiado ni de
los activos dados en prenda, ni otorgar sobre ellos garantias adicionales.

(iii) Obligaciones de informacion

La Sociedad estd obligada a mantener informada a la financiadora de cualquier
circunstancia relevante a sus efectos bajo el contrato de financiacién y
adicionalmente, a entregar con la periodicidad acordada en el contrato, el
presupuesto anual de su actividad, sus estados financieros semestrales y anuales
junto con informes de auditoria (que no podran resultar denegados o desfavorables)
y certificados del auditor en relacién con el cumplimiento de ratios de Loan to Value
y cobertura del servicio de la deuda, informes sobre la adecuada cobertura de
seguros, asi como cualquier otra informacién econdémica que el financiador pueda
requerirle. Anualmente entregard también un informe de tasacién RICS o ECO del
inmueble y semestralmente un informe sobre la situaciéon de los contratos de
arrendamiento, los cuales podrdn ser terminados, suspendidos, suscritos, sustituidos
o modificados por la Sociedad con la tnica limitacién de comunicarlo al

financiador.

El repago de la financiacién estd asegurado mediante las siguientes garantias que gravan
exclusivamente activos relacionados con el inmueble de la Avenida de los Toreros en
aseguramiento del repago tanto de esta financiacién como de las obligaciones que se deriven

para la prestataria bajo el contrato de cobertura de tipos de interés:

@) Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre la totalidad del inmueble de la Avenida
de los Toreros cuya adquisicion financié en garantia tanto del contrato de préstamo
como de la cobertura de tipos de interés, y a cuyo repago deberia destinarse la
contraprestacion percibida por la Sociedad en caso de venta del inmueble. La

garantia de primer rango supone que sobre el inmueble no se ha creado ninguna
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garantia que tenga prioridad sobre esta hipoteca por lo que, en caso de ejecucion de
la garantfa por incumplimiento de la financiacién o de la cobertura de tupos de
interés, la totalidad de los fondos recibidos por la venta o adjudicacién del inmueble
irfa en primer lugar destinado al repago de las obligaciones garantizadas.

(i1) Prenda con desplazamiento de primer rango sobre los derechos de crédito
representados por el saldo que en cada momento exista a favor de la Sociedad en las
cuentas de su titularidad y de la sociedad KM2 Gestién de Patrimonios
Inmobiliarios, S.L. en la que estd previsto que la Sociedad ingrese y domicilie los
ingresos y gastos relacionados exclusivamente con este inmueble. La presente
prenda no impide la disposicién de su saldo por la Sociedad en el curso ordinario de
sus negocios. Con la garantia en primer rango se consigue el mismo efecto descrito
en el apartado anterior. Pero los fondos depositados en las cuentas solo podrédn ser
apropiados por la entidad financiadora en caso de ejecucién de la prenda por
incumplimiento de la financiacién, por lo que hasta ese supuesto, los fondos en las
cuentas serdn libremente disponibles para la Sociedad en el curso ordinario de sus
negocios.

(iii) Prenda con desplazamiento de primer rango sobre los derechos de crédito derivados
de los contratos de seguros suscritos exclusivamente sobre dicho inmueble, lo que
no obstard para la aplicaciéon por la Sociedad de las indemnizaciones que
correspondan a la reparacién del dafio que las origine. La politica de la Sociedad es
formalizar pdlizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. A 28 de febrero de 2018 no
existia déficit de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos. Lo anterior
significa que en caso de que ocurra un siniestro cubierto por dichas pdlizas de
seguro, las indemnizaciones que la Sociedad perciba deberdn necesariamente
aplicarse o bien a la reparacidn, reposicién o sustitucidn del objeto del siniestro o,
alternativamente, o su remanente, a la amortizacién de la financiacién garantizada
como finalidad subsidiaria.

@iv) Prenda con desplazamiento de primer rango sobre los derechos de crédito derivados
de los contratos de arrendamiento presentes y futuros suscritos o a suscribir sobre
dicho inmueble, lo que supone que en caso de ejecucién de la prenda por
incumplimiento de las obligaciones de la financiacién o sus garantias, los ingresos
derivados de los contratos de arrendamiento se aplicardn al pago de la financiacion,
pero el hecho de que estén pignorados no impide que, hasta que se produzca esa
eventual ejecucion, la Sociedad pueda libremente decidir no obstar para la
terminacién, suspension, sustitucién o renegociaciéon de dichos contratos ni la

suscripcién de nuevos contratos.
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(ii) Encumplimiento de los términos de las referidas garantias reales, la Sociedad también estd limitada
en cuanto al cobro de los ingresos derivados de su actividad en relacién con este inmueble, asi como
en relacién con el contrato de seguro y los contratos de arrendamiento, que no podrdn ingresarse
salvo en las cuentas pignoradas. E igualmente la Sociedad no podré cerrar ni modificar dichas
cuentas bancarias ni terminar los contratos de seguro sin autorizacién del financiador.

Arrendamientos

A 28 de febrero de 2018 y a 31 de diciembre de 2017, la mayoria de los arrendamientos
operativos que la Sociedad tiene 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 no es significativa.

No ha habido cuotas contingentes reconocidas como ingresos a 28 de febrero de 2018 y a 31
de diciembre de 2017.

A 28 de febrero de 2018, la Sociedad mantenia 32.627 euros como importes recibidos de los
inquilinos en concepto de fianzas exigidas y depdsitos en garantia (32.627 euros a 31 de
diciembre de 2017) las cuales han sido depositadas ante el instituto de la vivienda
correspondiente por importe de 20.495 (20.495 euros a 31 de diciembre de 2017).

(iii) Deudas a largo y corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas con entidades de crédito” a 28 de febrero de

2018 es el siguiente:

Euros
Corto plazo | Largo plazo Total
Deudas con entidades de crédito:
- Préstamos hipotecarios 1.095.255 5.758.306 6.853.561
Total | 1095255 5758306  6.853.561 |

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 total de deudas con entidades
de crédito a 28 de febrero de 2018 es el siguiente:

Euros

2022y Total Largo

Corto plazo | 2019 | 2020 | 2021 o
siguientes plazo

Préstamos hipotecarios 1.095.255 - - - 5.758.306 5.758.306

Tal y como se ha indicado, en cuanto a la deuda a largo plazo, como novedad en este periodo
con fecha 19 de febrero de 2018, la Sociedad ha firmado un contrato de financiacién con
Caixabank, S.A. (en adelante “contrato de financiacién”), por el que se acuerda la concesién
de un importe global de hasta 8.000.000 de euros. La operacién se estructura en dos tramos:
un primer tramo por importe de 5.935.000 de euros, destinado a la adquisicién del inmueble
sito en la Avenida de los Toreros, disponible a la fecha de firma del contrato de financiacién;
y un segundo tramo por importe de 2.065.000 de euros destinado a la rehabilitacién y reforma
de dicha finca, disponible al inicio de las obras, previo cumplimiento de unas condiciones
(informacién, permisos, registro, garantias, situacién mercantil sociedad). Ademds de las
restantes garantias indicadas (entre ellas la prenda de cuentas bancarias), la firma de dicho
préstamo ha conllevado que la Sociedad tenga depositado e indisponible un importe de
630.000 euros, registrado en el epigrafe de Inversiones financieras a largo plazo que sélo
podré ser utilizado para atender los pagos derivados de la terminacién de contratos de
arrendamiento sobre el inmueble.

En la misma fecha se ha firmado con Caixabank, S.A. un contrato de cobertura de tipo de
interés, con vencimiento 19 de febrero de 2023, por el tramo de 5.935.000 euros, con el
objetivo de fijar el coste financiero de este primer tramo de la operacidén. El tipo de interés
fijado para el EURIBOR es del 0,63%.

En el contrato de financiacion se establecen, entre otras obligaciones de indole financiera y
no financiera, condiciones de obligado cumplimiento, por una parte, en relacién a la ratio de
cobertura del servicio de la deuda y, por otra parte, en relacién a mantener durante toda la
vigencia del contrato una ratio “Loan to Value” igual o inferior al 50%. Su incumplimiento
supondria el vencimiento anticipado del préstamo. Si bien la ratio del “Loan to value”
aplicara durante toda la vigencia del contrato, el primer célculo de la ratio de cobertura del
servicio de la deuda deberd hacerse sobre las cuentas anuales auditadas del ejercicio 2018.

El epigrafe “Deudas con entidades de crédito” refleja el importe pendiente de amortizar
derivado de los contratos de préstamo hipotecario, neto de gastos de formalizacién. A 28 de
febrero de 2018, los gastos de formalizacion registrados en el balance situacién de la

Sociedad ascienden a un total de 184.919 euros.
El tipo de interés ordinario aplicable al principal de la financiacién es un tipo fijo de 1,85%

en el caso de la financiacion vinculada al inmueble de Calle Aguila, y de la adicién del 1,85%
al EURIBOR en el caso de la financiacién vinculada al inmueble de Avenida de los Toreros.
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(iv) Periodo medio de pago a proveedores

A continuacién, se detalla la informacién en relacién con el periodo medio de pago a

proveedores en operaciones comerciales.

28/02/2018 2017
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 6,61 29,64
Ratio de operaciones pagadas 5,90 36,40
Ratio de operaciones pendientes de pago 12,41 6,31
Euros
Total pagos realizados 307.861 1.047.372
Total pagos pendientes 128.188 303.887
(v) Saldos corrientes con las Administraciones Piiblicas

La composicién de los saldos corrientes con las Administraciones Ptblicas a 28 de febrero
de 2018 y a 31 de diciembre de 2017 es la siguiente:

Euros
28/02/2018 31/12/2017
Saldo Saldo Saldo Saldo
deudor acreedor deudor acreedor
Hacienda Publica deudora por IVA 54.929 - 51.184 -
Hacienda Piblica acreedora por IRPF - 136 - 2.836
Total 54.929 136 51.184 2.836

Las rentas procedentes del alquiler de edificios residenciales, estdn exentas de IVA. La
Sociedad registra el IVA asociado a los gastos vinculados a dichas rentas como mayor gasto
de explotaciéon. 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 78%.
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b) Cuenta de resultados

Euros 28/02/2018 (2 meses)
Importe neto de la cifra de negocios 40.285
Otros gastos de explotacion (161.732)
Servicios exteriores (125.734)
Tributos (35.998)
Amortizacion del inmovilizado (4.889)
Otros resultados 759
Resultado de explotacion (125.577)
Gastos financieros (6.080)
Por deudas con terceros (6.080)
Resultado antes de impuestos (131.657)
Impuestos sobre beneficios -

(i) Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios correspondiente al periodo de dos meses finalizado el

28 de febrero de 2018, distribuida por categorias de actividades, es la siguiente:

Euros 28/02/2018
(2 meses)

Locales comerciales 20.425

Edificios residenciales 19.860

Total 40.285

Los ingresos por arrendamiento se han realizado en su totalidad en el territorio espaifiol,

concretamente en la ciudad de Madrid por importe de 40.285 euros.
(ii) Otros gastos de explotacion
Los epigrafes "Servicios Exteriores” y “Tributos” de la cuenta de pérdidas y ganancias

intermedia del periodo de dos meses terminado el 28 de febrero de 2018 presenta la siguiente
composicién (en euros):
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28/02/2018

Euros

(2 meses)
Servicios de profesionales independientes 115.384
Primas de seguros 6.632
Servicios bancarios y similares 523
Otros gastos 3.195
Tributos 35.998

Total 161.732

Los gastos registrados por la Sociedad en el epigrafe de “Servicios de profesionales
independientes”, corresponden, fundamentalmente, a honorarios por los servicios de la
Sociedad Gestora (36.280 €), y a servicios de asesoramiento legal e inmobiliario.

Financiacion formalizada con posterioridad al 28 de febrero de 2018

El 3 de julio de 2018, se formalizé la financiacién bancaria relacionada con las inversiones
inmobiliarias de la calle Hermanos Machado 16 (Madrid) y calle Cardenal Cisneros 73
(Madrid) con la entidad bancaria Caixabank, S.A., como una operacién tinica y conjunta. La
financiacion bancaria suscrita se otorgd por importe total conjunto méximo de 5.550.000 €,

estructurados en cuatro tramos:

a) Un tramo Al, por importe de 900.000 €, con el objeto de financiar, de manera parcial, el
precio de adquisicién del Inmueble de la calle Hermanos Machado 16 de Madrid, asi como

los costes derivados de dicha adquisicion.

b) Un tramo B1, por importe de 800.000 €, con el objeto de financiar, de manera parcial, la

rehabilitacion y reforma del Inmueble de la calle Hermanos Machado 16 de Madrid.

¢) Un tramo B1, por importe de 2.695.000 €, con el objeto de financiar, de manera parcial, el
precio de adquisicién del Inmueble de la calle Cardenal Cisneros 73 de Madrid, asi como

los costes derivados de dicha adquisicidn.

d) Un tramo B2, por importe de 1.155.000 €, con el objeto de financiar, de manera parcial, la

rehabilitacion del Inmueble de la calle Cardenal Cisneros 73 de Madrid.

La fecha de vencimiento de la financiacién esta fijada el 3 de julio de 2023 para ambos tramos,
y hasta esa fecha la Sociedad ha de cumplir con determinadas obligaciones de hacer y no hacer,
obligaciones de informacidn, cldusulas de Cambio Sustancial Adverso, cambio de control, pari
passu 'y una serie de covenants standard de este tipo de financiaciones en términos similares a
los acordados para la financiacién bancaria otorgada por la misma entidad en relacién con el

activo situado en la Avenida de los Toreros de Madrid.
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Adicionalmente la Sociedad suscribié con la misma entidad bancaria y bajo el mismo contrato
marco de operaciones financieras un contrato de cobertura de tipos de interés para cubrir la

totalidad de los tramos Al y B1 por un periodo de, al menos, 5 afios.

En el marco de la operacién de financiacion se han otorgado las siguientes garantias y promesas
de garantias sobre activos derivados de ambos inmuebles en aseguramiento tanto del repago

de los importes debidos bajo el contrato de financiacién y la cobertura de tipos de interés:

a) Hipoteca inmobiliaria de maximo (de conformidad con el articulo 153.bis de la Ley

Hipotecaria) de primer rango sobre cada uno de los inmuebles;

b) Derecho real de prenda de primer rango con desplazamiento sobre los derechos de crédito
que se derivan de los contratos de compraventa de los inmuebles, asi como de los
contratos de seguros suscritos con cobertura para los mismos y de los contratos de

arrendamiento de sus unidades;

c) Derecho real de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito representados por
el saldo que en cada momento exista a favor de la Sociedad en determinadas cuentas

corrientes vinculadas a la actividad de la Sociedad con respecto a los inmuebles; y
d) Promesa de prenda de primer rango sobre los derechos de crédito que se deriven para la

Acreditada de aquellos otros contratos de seguro y contratos de arrendamiento sobre los

inmuebles que se suscriban a partir de la presente fecha.

Otras operaciones ocurridas con posterioridad al 28 de febrero de 2018

Con fecha 25 de junio de 2018, la Sociedad Filial, Vintage Rents, S.L.U., suscribié un contrato
promesa de compraventa con la sociedad Proyecto Agata, S.L.U. (en adelante, “Proyecto
Agata”), cuyo socio Unico es la sociedad Elix Managing Partners Investments, S.L. (en
adelante, “Elix Managing Partners”), gestionada por el grupo de la Sociedad Gestora. El
contrato promesa de compraventa es relativo a un activo sito en Barcelona y compromete a la
Sociedad Filial a adquirirlo y a Proyecto Agata a venderlo una vez se obtenga la
correspondiente licencia de obras mayores. El precio de la compraventa ascenderd a 2,2
millones de euros. El plazo de la promesa de compraventa es de un afio. En caso de no
obtenerse la licencia de obras mayores por parte del Ayuntamiento de Barcelona en el citado
plazo de un afio, la Sociedad Filial podr4, a su entera discrecion, (i) extender el plazo de seis

meses para la obtencién de la licencia o (ii) rescindir el contrato de promesa de compraventa.

Asimismo, a dicha fecha de 25 de junio, la Sociedad, Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.,
suscribi6 un contrato de préstamo en virtud del cual la Sociedad ha concedido a Proyecto Agata
un préstamo por importe de 2.200.000 euros. La financiacién fue concedida por la Sociedad
con el objeto de permitir que Proyecto Agata pudiera ejecutar las referidas arras y adquirir el

activo y, una vez obtenida la correspondiente licencia de obras mayores, la Sociedad Filial
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ejecutaria la promesa de compraventa y adquirirfa el activo en propiedad. En el marco del
referido préstamo, la Sociedad y Proyecto Agata han suscrito un contrato de prenda en virtud
del cual Elix Managing Partners, como socio unico de Proyecto Agata, ha pignorado la
totalidad de sus participaciones sociales de Proyecto Agata en favor de la Sociedad en garantia

del pago de los importes adeudados bajo el referido contrato de préstamo.

El tipo de interés del préstamo es de EURIBOR a 3 meses mds un margen del 2% anual. El
préstamo vence el 30 de junio de 2021, si bien va ligado a la obtencién de la licencia de obras

mayores sobre la edificacién del inmueble como causa de vencimiento anticipado.

A efectos aclaratorios, una vez obtenida la licencia, se formalizaria la compraventa y el
préstamo venceria anticipadamente, esto es, el prestatario deberia reintegrar el principal. En
caso de que la licencia no se obtuviese, Proyecto Agata deberia devolver el préstamo tal y como
acordado y la compraventa no se ejecutaria, salvo que Agata incumpliese en la obligacion de
reintegrar el préstamo, en cuyo caso la Sociedad podria ejecutar la prenda y quedarse con las

participaciones de Proyecto Agata.

2.14. Principales inversiones del Emisor en cada uno de los tres tltimos ejercicios y ejercicio
en curso cubierto por la informacion financiera aportada (ver puntos 2.12 y 2.13) y
principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento
Informativo. En el caso de que exista oferta de suscripcion de acciones previa a la
incorporacion, descripcion de la finalidad de la misma y destino de los fondos que vayan
a obtenerse

2.14.1. Principales inversiones del Emisor en el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de

2017 y el ejercicio en curso
En el ejercicio en 2017:

Las inversiones realizadas a 31 de diciembre de 2017 por importe total de 12.927.736 €

corresponden a:

- 10.403.403 € en el edificio de Avenida de los Toreros 18, correspondiendo 4.840.666

€ a inversiones en terrenos y 5.562.737 € a inversiones en construcciones.

- 2.524.333 € en el edificio de Aguila 19, correspondiendo 2.276.500 € a inversiones en

terrenos y 247.833 € a inversiones en construcciones.
Entre el 31 de diciembre de 2017 y 28 de febrero de 2018:

Las inversiones realizadas en el periodo de dos meses a 28 de febrero de 2018 por importe total

de 58.926 euros corresponden a:

- 39.562 € en el edificio de Avenida de los Toreros 18, correspondiendo a inversiones

en construcciones.
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- 19.364 € en el edificio de Aguila 19, correspondiendo a inversiones en construcciones.
Hechos posteriores al 28 de febrero de 2018:

Con fecha 1 de marzo de 2018, la Sociedad ha escriturado la compra del edificio sito en la calle
Hermanos Machado, 16, Madrid por importe de 1.575.000 €.

Con fecha 9 de mayo de 2018, la Sociedad ha escriturado la compra del edificio sito en Cardenal
Cisneros 73 de Madrid por importe de 4.900.000 €.

2.14.2. Principales inversiones futuras ya comprometidas a la fecha del Documento
Informativo. En caso de que exista oferta de suscripcion de acciones previa a la
incorporacién, descripcion de la finalidad de la misma y destino de los fondos que
vayan a obtenerse

A fecha del presente Documento Informativo, Elix tiene prevista la adquisicion de 8 edificios
adicionales (4 de ellos a través de su Sociedad Filial), actualmente en contrato de arras o
promesa de compraventa:

- Un edificio sito en Barcelona sobre el que tiene firmado contrato de arras a la fecha del
Documento (ver descripcién del activo en el apartado 2.6.1). El precio de la compraventa
ascenderd a 4,0 millones de euros, habiéndose abonado un importe de 0,4 millones de euros
en concepto de arras. La compraventa deberd formalizarse, como mdximo, el 15 de agosto
de 2018. Si en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, alguno de los
vendedores no compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, éstos vendran
obligados a devolver a la Sociedad el duplo de la cantidad recibida en concepto de arras. Si,
por el contrario, en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, la Sociedad no
compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, ésta perderia la cantidad

entrega en concepto de arras.

- Tres activos adicionales en Barcelona sobre los que se tiene firmado contrato de arras a la
fecha del Documento (ver descripcion de los activos en el apartado 2.6.1.). El precio de la
compraventa ascenderd a 30 millones de euros, habiéndose abonado un importe de 3
millones de euros en concepto de arras. La compraventa deberd formalizarse, como maximo,
el 31 de julio de 2018, siempre y cuando los propietarios de dichos inmuebles entreguen las
fincas en las condiciones pactadas. La compraventa ha sido convenida por la totalidad de

los copropietarios de los edificios y por un precio global.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Sociedad Filial tiene firmado contrato de arras a
la fecha del Documento (ver descripcidn del activo en el apartado 2.6.1). El precio de la
compraventa ascenderd a 6,0 millones de euros, habiéndose abonado un importe de 0,6
millones de euros en concepto de arras. La compraventa deberd formalizarse, como méaximo,
el 31 de octubre de 2018. Si en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, el

vendedor no compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, éste vendra
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obligado a devolver a la Sociedad Filial el duplo de la cantidad recibida en concepto de
arras. Si, por el contrario, en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, la
Sociedad no compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, ésta perderia la

cantidad entrega en concepto de arras.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Sociedad Filial tiene firmado contrato de arras a
la fecha del Documento (ver descripcidn del activo en el apartado 2.6.1). El precio de la
compraventa ascenderd a 4,1 millones de euros, habiéndose abonado un importe de 0,41
millones de euros en concepto de arras. La compraventa deberd formalizarse, como maximo,
el 31 de octubre de 2018. Si en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, el
vendedor no compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, éste vendrd
obligado a devolver a la Sociedad Filial el duplo de la cantidad recibida en concepto de
arras. Si, por el contrario, en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, la
Sociedad no compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, ésta perderia la

cantidad entrega en concepto de arras.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Sociedad Filial tiene firmado contrato de arras a
la fecha del Documento (ver descripcidn del activo en el apartado 2.6.1). El precio de la
compraventa ascenderd a 4,0 millones de euros, habiéndose abonado un importe de 0,4
millones de euros en concepto de arras. La compraventa deberd formalizarse, como maximo,
el 31 de octubre de 2018. Si en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, el
vendedor no compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, éste vendrd
obligado a devolver a la Sociedad Filial el duplo de la cantidad recibida en concepto de
arras. Si, por el contrario, en la fecha fijada para el otorgamiento de la compraventa, la
Sociedad no compareciera ante Notario o no formalizara el otorgamiento, ésta perderia la

cantidad entrega en concepto de arras.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Sociedad Filial tiene firmado un contrato promesa
de compraventa a la fecha del Documento (ver descripcion del activo en el apartado 2.6.1).
El precio de la compraventa ascenderd a 2,2 millones de euros. El contrato promesa de
compraventa se suscribié con fecha 25 de junio de 2018 entre la Sociedad Filial, Vintage
Rents, S.L.U., y la sociedad Proyecto Agata, S.L.U. (en adelante, “Proyecto Agata”), cuyo
socio Unico es la sociedad Elix Managing Partners Investments, S.L., gestionada por el
grupo de la Sociedad Gestora. El contrato promesa de compraventa compromete a la
Sociedad Filial a adquirirlo y a Proyecto Agata a venderlo una vez se obtenga la
correspondiente licencia de obras mayores. El plazo de la promesa de compraventa es de un
afio. En caso de no obtenerse la licencia de obras mayores por parte del Ayuntamiento de
Barcelona en el citado plazo de un afio, la Sociedad Filial podr4, a su entera discrecion, (i)
extender el plazo de seis meses para la obtencidn de la licencia o (ii) rescindir el contrato de

promesa de compraventa.
De acuerdo con la politica de inversién de la Sociedad (ver apartado 2.6.4. del presente

Documento), Elix financiard las inversiones ya comprometidas mediante fondos disponibles,
ampliaciones de capital y apalancamiento financiero adicional.

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. Julio 2018 76



2.15. Informacion relativa a operaciones vinculadas

2.15.1. Informacioén sobre las operaciones vinculadas significativas segiin la definicion
contenida en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el
ejercicio en curso y los dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento
Informativo de Incorporacién.

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/2004 de 15 de septiembre, una parte se
considera vinculada a otra cuando una de ellas, o un grupo que actda en concierto, ejerce o
tiene la posibilidad de ejercer directa o indirectamente, o en virtud de pactos o acuerdos entre
accionistas, el control sobre otra o una influencia significativa en la toma de decisiones

financieras y operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la citada Orden EHA/3050/2004, se consideran

operaciones vinculadas:

“(...)

toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista o no contraprestacion. En todo caso deberd informarse de los
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados o no;
compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; prestacion o
recepcion de servicios, contratos de colaboracion, contratos de arrendamiento financiero;
transferencias de investigacion y desarrollo; acuerdos sobre licencias; acuerdos de
financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en especie;
intereses abonados o cargados; o aquellos devengados pero no pagados o cobrados;
dividendos y otros beneficios distribuidos; garantias y avales; contratos de gestion;
remuneraciones e indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida;
prestaciones a compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de
opcion, obligaciones convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u
otros instrumentos que puedan implicar una transmision de recursos o de obligaciones entre

la sociedad y la parte vinculada;

()

Se considera operacion significativa todas aquellas cuya cuantia supere el 1% de los ingresos

o fondos propios de la Sociedad.
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Euros 2017 28/02/2018

(2 meses)

Ingresos 6.252 40.285
Fondos Propios 2.131.177 13.927.283
1% Ingresos 63 403
1% Fondos Propios 21.312 139.273

(i) Operaciones realizadas con los accionistas significativos
No aplica.
(ii) Operaciones realizadas con administradores y directivos

El detalle de operaciones realizadas con administradores y directivos es el siguiente:

E 2017 28/02/2018
uros

(2 meses)
Elix SCM Partners, S.L. 117.760 36.280
Rousaud Costas Duran, S.L.P. 197.780 7.200
Elix Servicios Inmobiliarios, S.L. 64

Total 315.604 43.480

Las operaciones se realizan a precios de mercado.

Elix SCM Partners, S.L. tiene relacion con la Sociedad a través del Contrato de Gestion (ver

seccion 2.6.1).

Rousaud Costas Duran, S.L.P. tiene relacién con la Sociedad a través de su socio D. Adolf
Rousaud Viiias, que es a su vez miembro del Consejo de Administracién de Elix Vintage
Residencial SOCIMI, S.A (ver seccién 2.17).

Adicionalmente a las transacciones detalladas en el cuadro anterior, con fecha 27 de febrero de

2018, se llevé a cabo una ampliacién de capital por compensacién de créditos con los
accionistas de la Sociedad por importe de 12 millones de euros.
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El importe de los saldos en balance con administradores y directivos es el siguiente:

Euros
2017 28/02/2018 (2 meses)
Deudas a
Deudores | corto plazo | Acreedores | Deudores | Acreedores
comerciales | con partes varios | comerciales | varios
vinculadas
Elix SCM Partners, S.L. 111.588 - 1.525 83.690 52.525
Elix Servicios Inmobiliarios, S.L. - 64 - - -
Rousaud Costas Duran, S.L.P. - - 6.902 - 8.712
KM2 Gestién de Patrimonios
Inmobiliarios, S.L. i i i i 338
Deudas con accionistas - 12.000.000 - - -

111.588 12.000.064 8.427 83.690 61.575

Durante el ejercicio 2017 y en el periodo de dos meses hasta el 28 de febrero de 2018 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.

La Sociedad no tiene personal contratado, las funciones de Alta Direccién son realizadas por

los miembros del Consejo de Administracion.

Los seguros de responsabilidad civil de Administradores son contratados y desembolsados por
la sociedad Vintage JV S.a.r.l. A 28 de febrero de 2018 no hay pagos en conceptos de primas
satisfechas del seguro de responsabilidad civil de Administradores, en 2017 ascendieron a un

importe de 9.500 Euros.

Ni los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad ni las personas vinculadas a
los mismos segtin se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los demds
miembros del Consejo de Administraciéon de la Sociedad situacién alguna de conflicto, directo

o indirecto, que pudieran tener el interés de la Sociedad.

Operaciones posteriores a 28 de febrero de 2018

Con fecha 25 de junio de 2018, la Sociedad Filial, Vintage Rents, S.L.U., suscribié un contrato
promesa de compraventa con la sociedad Proyecto Agata, S.L.U. (en adelante, “Proyecto
Agata”), cuyo socio unico es la sociedad Elix Managing Partners Investments, S.L. (en
adelante, “Elix Managing Partners”), gestionada por el grupo de la Sociedad Gestora. El
contrato promesa de compraventa es relativo a un activo sito en Barcelona y compromete a la
Sociedad Filial a adquirirlo y a Proyecto Agata a venderlo una vez se obtenga la
correspondiente licencia de obras mayores. El precio de la compraventa ascenderd a 2,2

millones de euros. El plazo de la promesa de compraventa es de un afio. En caso de no
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obtenerse la licencia de obras mayores por parte del Ayuntamiento de Barcelona en el citado
plazo de un afio, la Sociedad Filial podr4, a su entera discrecion, (i) extender el plazo de seis

meses para la obtencién de la licencia o (ii) rescindir el contrato de promesa de compraventa.

Asimismo, a dicha fecha de 25 de junio, la Sociedad, Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.,
suscribi6 un contrato de préstamo en virtud del cual la Sociedad ha concedido a Proyecto Agata
un préstamo por importe de 2.200.000 euros. La financiacién fue concedida por la Sociedad
con el objeto de permitir que Proyecto Agata pudiera ejecutar las referidas arras y adquirir el
activo y, una vez obtenida la correspondiente licencia de obras mayores, la Sociedad Filial
ejecutaria la promesa de compraventa y adquiriria el activo en propiedad. En el marco del
referido préstamo, la Sociedad y Proyecto Agata han suscrito un contrato de prenda en virtud
del cual Elix Managing Partners, como socio unico de Proyecto Agata, ha pignorado la
totalidad de sus participaciones sociales de Proyecto Agata en favor de la Sociedad en garantia

del pago de los importes adeudados bajo el referido contrato de préstamo.

El tipo de interés del préstamo es de EURIBOR a 3 meses mds un margen del 2% anual. El
préstamo vence el 30 de junio de 2021, si bien va ligado a la obtencién de la licencia de obras

mayores sobre la edificacion del inmueble como causa de vencimiento anticipado.

A efectos aclaratorios, una vez obtenida la licencia, se formalizaria la compraventa y el
préstamo venceria anticipadamente, esto es, el prestatario deberia reintegrar el principal. En
caso de que la licencia no se obtuviese, Proyecto Agata deberia devolver el préstamo tal y como
acordado y la compraventa no se ejecutaria, salvo que Agata incumpliese en la obligacion de
reintegrar el préstamo, en cuyo caso la Sociedad podria ejecutar la prenda y quedarse con las

participaciones de Proyecto Agata.

(iii) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo

No aplica.

2.16. Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros

De conformidad con lo previsto en la Circular del MAB 9/2017, se presentan a continuacién las
preceptivas previsiones para los ejercicios 2018 y 2019. Estas previsiones estdn basadas,
fundamentalmente, en los objetivos establecidos y consensuados por los accionistas principales, la

Sociedad Gestora y los asesores en base a los contratos firmados.

Para elaborar estas previsiones, la Sociedad ha teniendo en cuenta la cartera de activos en propiedad
descrita en la seccién 2.6 del presente Documento, asi como los contratos de financiacion suscritos
en relaciéon con los inmuebles de las calles Hermanes Machado y Cardenal Cisneros de Madrid
descritos en el apartado 2.6 y que no se contienen en la informacién financiera de este documento

por haberse suscrito con posterioridad al 28 de febrero de 2018. Adicionalmente, tenido en cuenta
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la incorporacioén a la cartera del edificio en Barcelona con contrato de arras firmado el 15 de febrero
de 2018, si bien, de forma conservadora, no se ha tenido en cuenta los 7 activos adicionales bajo

contrato de arras o promesa de compraventa.

A continuacién se muestra una tabla con el resumen de las previsiones aprobadas por el Consejo de

Administracién con fecha 7 de junio de 2018:

Real Previsiones Previsiones
2017
(de 19 may. 2018e 2019e

1 1
Miles de euros a 31 dic) (12 meses) (12 meses)

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de la cifra de negocios i} 236 520
Total gastos de explotacidn (928) (1.299) (887)
Amaortizacidn del Inmovilizado (2) (98) (233)
Otros resultados 8

Resultado de explotacion (915) (1.160) (700}
Resultado financiero (14) (363) (562)
Resultado consolidado antes de impuestos (929) (1.524) (1.262)

Importe Neto de la Cifra de Negocios

La Sociedad prevé un crecimiento de ingresos hasta los 236.000 euros en 2018 y los 520.000 euros
en 2019.

Estas previsiones se han realizado en base a criterios de prudencia, teniendo en cuenta Gnicamente
los activos en propiedad y el activo sobre el que se ha suscrito un contrato de arras en Barcelona el
15 de febrero de 2018 (ver seccién 2.6 para mayor detalle). Los ingresos por activo se resumen en

la siguiente tabla:

Miles de euros 2018e 2019e
Aguila - 121
Toreros 191 301
Hermanos Machado 19 51
Cardenal Cisneros 5 9
Edificio en Barcelona 48 95
Ingreso bruto total 262 577
Desocupacion temporal e impagos 26 58
Ingreso neto total 236 520

Total Gastos de Explotacion
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La Sociedad prevé un crecimiento de los gastos de explotaciéon de 0,9 a 1,3 millones de euros de
2017 a2018, si bien en 2019 se volverian a reducir hasta 1,0 millones de euros a pesar del incremento
en la actividad de reforma y gestion de activos, debido principalmente a no contar con los gastos no
recurrentes de 2018 vinculados a la incorporacién al MAB.

La evolucién prevista de los gastos de explotaciéon se puede explicar en base a los siguientes
conceptos:

e Gastos operativos: estos gastos corresponden principalmente a la actividad de construccién y
reformas y los impuestos relacionados. Este gasto se prevé en 122.000 euros en 2018,

incrementando a 207.000 euros en 2019.

e Asset Management: el gasto con la Sociedad Gestora por la gestion de los activos se prevé en
292.000 euros en 2018 y 423.000 euros en 2019, ligado al incremento del EPRA NAV de la

compaiifa.

¢  Gastos de estructura recurrentes: estos gastos incluyen los necesarios para mantener la actividad
de la Sociedad, incluyendo auditoria, servicios de Asesor Registrado, Secretario del Consejo de
Administracién, valoraciones de los activos, asesoria legal, entre otros servicios. Se espera un
gasto de 240.000 euros en 2018 y 214.000 euros en 2019.

e  Gastos por IVA no deducible: este gasto incrementaria de 88.000 euros en 2018 a 144.000 euros
en 2019.

¢ Gastos no recurrentes: se trata principalmente de los gastos vinculados a la constitucién de la
Sociedad y la incorporacién al MAB. En total se espera un gasto de 556.000 euros en 2018. No
se espera ningun gasto de este tipo en 2019.

Resultado Financiero

La Sociedad prevé un resultado financiero negativo de 363.000 euros en 2018 y 562.000 euros en
2019.

Esta evolucidn prevista estd vinculada con el crecimiento previsto de los intereses devengados

correspondientes a los préstamos hipotecarios que la Sociedad tiene con sus activos en cartera.

2.16.1.Que se han preparado utilizando criterios comparables a los utilizados para la
informacion financiera histérica

Las estimaciones presentadas por la Sociedad han sido preparadas utilizando criterios
comparables a los utilizados para la informacién financiera histérica presentada en el
apartado 2.12 del presente Documento Informativo. Estas normas y criterios de valoracién
se encuentran asimismo recogidos en las cuentas anuales del ejercicio 2017 (ver Anexo II).

La informacién financiera prospectiva incluida en el presente apartado no ha sido sometida
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a ningun trabajo de auditoria, revisiéon o aseguramiento de cualquier tipo por parte del

auditor de cuentas de la Sociedad.

2.16.2.Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al

cumplimiento de previsiones o estimaciones

Las principales asunciones y factores que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento
de las previsiones se encuentran detallados en el apartado 2.23 de este Documento

Informativo. Entre los que cabe destacar los siguientes:

¢ Influencia del accionista mayoritario.

e Riesgo relativo a la politica de decisiones de inversiones.

e Nivel de endeudamiento.

e Riesgo vinculado a que el sector inmobiliario es un sector ciclico.

® Riesgo vinculado a que el sector inmobiliario es un sector altamente competitivo.

¢ Concentracién geogréfica del producto y mercado.

® Riesgos vinculados al nivel de ocupacién de los inmuebles.

e Riesgos asociados a la valoracion.

2.16.3.Aprobacion del Consejo de Administracion de estas previsiones o estimaciones, con
indicacion detallada, en su caso, de los votos en contra

El Consejo de Administracién celebrado con fecha 7 de junio de 2018 ha aprobado estas
estimaciones por unanimidad, como informacién para posibles inversores, asi como el
seguimiento de las mismas y su cumplimiento, comprometiéndose a informar al Mercado
en el caso de que las principales variables de dicho plan de negocio adviertan como
probable una desviacién, tanto al alza, como a la baja, igual o mayor a un 10%. No obstante
lo anterior, por otros motivos, variaciones inferiores a ese 10% podrian ser significativas.
En ambos casos se constituird como hecho relevante a efectos de su comunicacién al

Mercado.
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2.17. Informacion relativa a los administradores y altos directivos del Emisor

2.17.1.Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicion, duracion del

mandato de los administradores), que habra de tener caracter plural

El 6rgano de administracién de la Sociedad esta regulado en la Seccién II (articulos 28 a
33) de los Estatutos Sociales de la Sociedad, habiéndose encomendado la gestién de los
negocios sociales y representacién de la Sociedad, en juicio y fuera de €1, a un consejo de

administracion (el “Consejo de Administracion”) formado por los cinco (5) miembros que

a continuacioén se detallan, junto con un secretario no consejero:

Miembro del Consejo de Fecha de
L Cargo .

Administracion nombramiento
Don Guillaume Pierre Marie Cassou | Presidente del Consejo 20 de julio de 2017
Don Fernando Olaso Echevarria Vicepresidente del Consejo 20 de julio de 2017
Don Tobias Stemmler Vocal 7 de mayo de 2018
Don Ignacio Antofianzas Alvear Vocal 20 de julio de 2017
Don Adolf Rousaud Viifias Vocal 20 de julio de 2017
Don Juan Manuel Gémez-Acebo . . L

) . Secretario no Consejero 20 de julio de 2017
Sdenz de Heredia

Respecto al nombramiento de los miembros del Consejo de Administracién, el accionista
VINTAGE JV, S.A R.L. designa a cuatro (4) miembros, y la Sociedad Gestora nombra a
un (1) miembro (actualmente, el Sr. Adolf Rousaud Vifias), pudiendo, en cualquier
momento, el accionista VINTAGE JV, S.ARL. y la Sociedad Gestora, decidir sustituir a

cualquier consejero designado a su indicacidn (para mayor detalle ver seccién 3.5).

Por otro lado, el Consejo de Administraciéon queda validamente constituido cuando
concurren a la reunidn, presentes o representados por otro consejero, como minimo, cuatro
(4) de cinco (5) consejeros, reuniéndose el Consejo de Administracién como minimo una

(1) vez al trimestre.

El Consejo de Administracion debe reunirse trimestralmente. Las reuniones del Consejo de
Administracién serdn convocadas por el Presidente, a través del Secretario, siempre que lo
solicite cualquier Consejero, o por decisién del Presidente, mediante correo electrénico con
acuse de recibo dirigido a cada miembro del Consejo de Administracién con, al menos,
cinco (5) dias habiles de antelacién a la fecha fijada para la celebracién de la reunién. Por
excepcion, en caso de que la reunién se convoque con cardcter urgente, este plazo minimo
de antelacion serd de tres (3) dias hébiles. En la convocatoria constard la fecha y hora, el
lugar de la reunién y el Orden del Dia. El Secretario dard forma legal a la convocatoria que
dirigird a cada Consejero y deberd adjuntar a la misma la documentacién de los distintos

puntos del orden del dfa.
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Con caricter general el Consejo de Administraciéon adoptard los acuerdos con las mayorias

legalmente establecidas.

Respecto a la duracién del mandato de los administradores, los mismos ejercen su cargo
por un periodo de cuatro (4) afios, si bien pueden ser reelegidos indefinidamente por

periodos de idéntica duracion.

2.17.2.Trayectoria y perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el
principal o los principales directivos no ostenten la condicion de administrador, del
principal o los principales directivos. En caso de que alguno de ellos hubiera sido
imputado, procesado, condenado o sancionado administrativamente por infraccion de
la normativa bancaria, del mercado de valores, de seguros, se incluiran las

aclaraciones o explicaciones, breves, que se consideren oportunas

A continuacién se incluye la trayectoria y perfil profesional de los actuales consejeros:

D. Adolf Rousaud Vinas

D. Adolf Rousaud Vifias, miembro del Consejo de Administraciéon de la Sociedad, es
licenciado en Derecho por la Universidad de Barcelona, Mdster en Derecho Tributario por
la Universidad Abat Oliba CEU, y Diploma de Estudios Avanzados (DEA) en Derecho
Mercantil, por la Universidad de Barcelona (UB). Cuenta con una amplia experiencia en el
sector juridico, siendo miembro fundador del despacho Rousaud Costas Duran SLP y socio
responsable del departamento mercantil del mismo, habiéndose especializado en el
asesoramiento en procesos de fusiones y adquisiciones, reestructuraciones empresariales,
project finance y corporate compliance, asi como en el asesoramiento de compaifiias
farmacéuticas, energéticas, de la automocién y del sector servicios, con una larga
trayectoria en los sectores inmobiliario, hotelero y tecnoldgico. Entre sus clientes se
encuentran multinacionales, empresas cotizadas y pymes. Ha desarrollado estrategias para
proyectos complejos y multidisciplinares y ha participado en numerosas transacciones de
alto nivel, muchas de las cuales tienen cardcter internacional, asi como en procesos de
inversion y desinversion, refinanciaciones y OPAs. Pertenece al Consejo de Administracién
de diversas compaiifas, entre las cuales cabe destacar LABORATORIO REIG JOFRE,
S.A., FACTOR ENERGIA, S.A. o REIAL CLUB DEPORTIU ESPANYOL DE
BARCELONA, S.A.D., ostentando en este ultimo, asimismo, el cargo de Vicepresidente.

D. Fernando Olaso

D. Fernando Olaso, miembro del Consejo de Administracion de la Sociedad, es licenciado
en Business Administration Magna Cum Laude de la Universidad de Boston (Boston) y

cuenta con un MBA con honores en Columbia Business School (Nueva York).
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Cuenta con amplia experiencia en el sector inmobiliario, siendo socio fundador de Altamar
Real Estate, division inmobiliaria del GRUPO ALTAMAR CAPITAL PARTNERS, desde
2006 donde ha liderado la creacidn e inversion de tres fondos de fondos de inversion en
Private Real Estate Global, asi como diversas co-inversiones a nivel internacional y
diversas iniciativas de inversion directa en Espafia. Previamente fue Socio Fundador y
Director de Inversiones de Capital Alianza (1996-2006), sociedad de Private Equity con
enfoque en el “mid-market”, donde lideré inversiones en distintos paises y sectores, siendo
miembro del Consejo de Administracion de varias participadas. Durante el periodo 1996-
2001 fue Director de Desarrollo Corporativo de Unién Espafiola de Explosivos (hoy
Maxam), empresa participada por fondos gestionados por Capital Alianza y que supuso una
singular historia de éxito en el sector de Private Equity en Espafia. Previamente D. Fernando
Olaso formé parte del equipo de Fusiones y Adquisiciones de UBS en Londres (1995-
1996).

D. Ignacio Antofianzas

D. Ignacio Antofianzas, miembro del Consejo de Administracién de la Sociedad, es
Ingeniero de Minas por la Universidad Politécnica de Madrid, especialidad de Energia y

Combustibles.

En 2015 se incorporaa ALTAMAR CAPITAL PARTNERS para desempeiiar las funciones
de Managing Partner, Socio Fundador de Altamar Infraestructuras y Presidente de Altamar
en América Latina, poniendo en marcha una nueva drea centrada en la inversién en el sector
de infraestructuras. Antes de incorporarse a Altamar, ocupd durante ocho afios y con base
en Chile los puestos de Presidente y Director General de Latinoamérica de ENDESA, S.A.
y Gerente General de Enersis, S.A., donde estuvo al frente de las operaciones en cinco
paises (Argentina, Brasil, Chile, Perd y Colombia), y de un equipo de 12.000 personas
administrando mds de 16,000 MW de capacidad instalada, siete compafifas de distribucién
y un total de 14 millones de clientes. Durante este periodo consiguié doblar los resultados
de la compaiia pasando de 2.300 a 4.500 MMUSS.

Anteriormente ocupé los puestos de Subdirector General de Estrategia de Endesa,
Consejero de Endesa Italia, Director general de Endesa Net Factory, Vicepresidente de la

Sociedad Transportista de Gas Canarias y Consejero de Sofofa.

D. Ignacio Antofianzas recibi6 el premio “International CEO of the Year” por Latin Trade
Group en 2013.

D. Tobias Stemmler

D. Tobias Stemmler, miembro del Consejo de Administraciéon de la Sociedad, tiene una

maestria en Econémicas en la Universitit des Saarlandes, Saarbriicken, Alemania.
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En 2016 se incorpora a KKR Luxembourg S.a.rl. como Senior Manager, tras haber
acumulado experiencia en Intertrust Luxembourg entre 2012 y 2016 como Manager de

Accounting/Tax.
Previamente, entre 2009 y 2012 ocupé cargos relacionados con el drea de contabilidad en
CENTRALIS Luxembourg, AIB Administrative Services Luxembourg S.arl, y en

Treuhand Saar, tras iniciar su carrera en auditoria en PwC Luxembourg en 2008.

D. Guillaume Cassou

D. Guillaume Cassou se unié a KKR en 2012 y es responsable del equipo europeo de Real
Estate.

Anteriormente a unirse a KKR, era Executive Director en Goldman Sachs en Londres desde

2007, con foco en operaciones de Real Estate en Europa.

Previamente, trabaj6 en la divisién de banca de inversién de Goldman Sachs de 2001 a
2007, donde €l estuvo envuelto en fusiones, adquisiciones y operaciones de mercado de
capitales.

Tiene un Master in Science en la Ecole Polytechnique de Paris.

D. Guillaume Caussou es el Presidente del Consejo de Administracién de la Sociedad.

D. Juan Gémez-Acebo

D. Juan Gémez-Acebo es el responsable de la practica legal inmobiliaria de BDO Abogados
desde mayo de 2014. Con anterioridad, fue socio de Freshfields Bruckhaus Deringer
durante cerca de 20 afios siendo, durante sus ultimos 12 afios alli, el Socio-Director del

Departamento Inmobiliario de Freshfields en Espafia.

Experto en derecho inmobiliario mercantil, incluida la financiacién de proyectos,
construccién y planificacion, estd especializado en operaciones de derecho inmobiliario
(incluidas financiaciones inmobiliarias), en proyectos de promocion, tanto a nivel local
como internacional y coordina el equipo urbanistico. También es experto en asuntos

societarios, incluyendo la secretaria de sociedades

Asesora a inversores espafioles y extranjeros, prestamistas internacionales, cadenas de
distribucién, propietarios de hoteles, promotores y grandes corporaciones con activos
inmobiliarios en Espafia y en el extranjero. Asimismo, cuenta con amplia experiencia en
reestructuraciones corporativas del sector inmobiliario, fusiones y adquisiciones y joint

ventures.
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Ha sido clasificado en numerosas ocasiones por los directorios legales internacionales
Chambers y Legal 500 como abogado experto en derecho inmobiliario. También ha sido

recomendado por ‘PLC Which Lawyer?’ y ‘Best Lawyers International’.

Es actualmente el Secretario (no consejero) del Consejo de Administracién de Lar Espafia
Real Estate SOCIMI,S.A., sociedad cotizada en el Mercado Continuo.

Es licenciado en Derecho por la Universidad Auténoma de Madrid, y ha participado en

conferencias y seminarios y contribuido a distintas publicaciones especializadas.

2.17.3.Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos (descripcion
general que incluira informacion relativa a la existencia de posibles sistemas de
retribucion basados en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o
referenciados a la cotizacion de las acciones). Existencia o no de clausulas de garantia
o "blindaje" de administradores o altos directivos para casos de extincion de sus
contratos, despido o cambio de control

El cargo de Consejero, en su condicién de tal, es no retribuido, tal como se indica en el
articulo 33 de los Estatutos Sociales, sin perjuicio del abono por parte de la Sociedad de la
totalidad de los gastos, dietas, transporte y otros costes razonables incurridos por los
consejeros en el desempefio de sus funciones siempre que los mismos se encuentren
debidamente justificados. Respecto a la retribucidn de los altos directivos, como se ha dicho
en apartados anteriores, no existen altos directivos diferentes a los consejeros, por lo que
no aplica en este caso exponer el régimen de retribucién de los mismos. Adicionalmente,
no aplica describir la existencia de posibles sistemas de retribucién basados en la entrega
de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacidn de las acciones,
puesto que dichas retribuciones no se dan en la Sociedad, asi como tampoco existen
cldusulas de garantia o "blindaje" de administradores o altos directivos para casos de
extincién de sus contratos, despido o cambio de control, por lo que este apartado no aplica

a la Sociedad.

2.18. Empleados. Numero total (categorias y distribucién geografica).
La Sociedad no tiene empleados. Tal y como se menciona en el apartado 2.6.1, la gestién de Elix se

lleva a cabo a través de la Sociedad Gestora.

2.19. Numero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participacion superior al 5% del capital, incluyendo nimero
de acciones y porcentaje sobre el capital. Asimismo se incluira también el detalle de los
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administradores y directivos que tengan una participacion igual o superior al 1% del
capital social

A fecha del presente Documento Informativo, Elix cuenta con 26 accionistas, representando 4 de
ellos el 92,72%. Los principales accionistas son los siguientes:

Accionista % sobre capital social N° de acciones
Vintage JV S.a.r.L 81,68% 36.805.413
Maveor, S.L 5,00% 2.253.000
Altan IV Global IICIICIL 4,60% 2.073.544
Elix SCM Partners, S.L. 1,44% 647.983

22 accionistas minoritarios 6,77% 3.049.656
Autocartera 0,51% 230.402

Total 45.059.998

La Sociedad estd controlada por la Sociedad Vintage JV Sarl que a su vez estd controlada por los
fondos gestionados por KKR & Co, LP (firma estadounidense de inversién fundada en 1976 con
mas de 148.000 millones de ddlares en activos bajo gestién) y Altamar Capital Partners, S.L. (firma
espafiola de inversién fundada en 2004, con mds de 5.500 millones de euros en capital comprometido

histéricamente).

Los fondos gestionados por KKR & Co, LP controlan de forma indirecta un 44,8% de la Sociedad
a través de Vintage JV S.a.r.l. Los fondos gestionados por Altamar Capital Partners, S.L. controlan
directa o indirectamente un 41,5% de la Sociedad a través de Vintage JV S.a.r.l. y de Altan IV Global
IICIICIL.

Ningtin administrador o directivo tiene una participacién superior al 1%.

2.20. Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad declara que, tras realizar un andlisis con la diligencia
debida, la Sociedad dispone del capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su

actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacién al MAB.

2.21. Declaracion sobre la estructura organizativa de la Compaiiia

El Consejo de Administracién de la Sociedad, declara que la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno de la informacidn financiera que le permite cumplir con
las obligaciones informativas impuestas por la Circular del MAB 15/2016, de 26 de julio, sobre
informacién a suministrar por empresas en expansion y SOCIMI incorporadas a negociacién en el

MAB (ver Anexo V del presente Documento Informativo).
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2.22. Declaracion sobre la existencia Reglamento interno de conducta

El Consejo de Administracién ha aprobado con fecha 7 de mayo de 2018 un Reglamento Interno de
Conducta ajustado a lo previsto en el articulo 225.2 del Texto Refundido de la Ley del Mercado de

Valores.

El Reglamento Interno de Conducta regula, entre otras cosas, la conducta de los administradores y
directivos en relacion con el tratamiento, uso y publicidad de la informacién privilegiada, asi como
en relacion con potenciales conflictos de intereses. El Reglamento Interno de Conducta aplica, entre
otras personas, a los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad, a los directivos y
empleados de sociedades que realicen actividades para la Sociedad de gestion de activos, desarrollo
de proyectos o gestién de la propiedad que tengan acceso a informacién privilegiada y a los asesores

externos que tengan acceso a dicha informacioén privilegiada.

Asimismo, el Consejo de Administracién ha aprobado también con fecha 7 de mayo de 2018, un
Informe sobre la estructura organizativa y sistemas de control interno de la comunicacién que regula,
entre otras cosas, la estructura organizativa de la Sociedad a nivel de 6rganos de gobierno y las
funciones de la Sociedad Gestora, sus sistemas de control interno, comunicacion al mercado,

evaluacion de riesgos y supervisiéon y monitorizacion.

El Reglamento Interno de Conducta, estd disponible en la pdgina web de la Sociedad (www.

elixvrs.com).

2.23. Factores de riesgo

Ademds de toda la informacién expuesta en este Documento Informativo y antes de adoptar la
decision de invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los
riesgos que se enumeran a continuacién, que podrian afectar de manera adversa al negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial del Emisor.

Estos riesgos no son los tinicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Hay otros riesgos

que, por su mayor obviedad para el publico en general, no se han tratado en este apartado.
Ademds, podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o no considerados
como relevantes en el momento actual, pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial del Emisor.

Los principales riesgos que afectan a la Sociedad son los siguientes:

Influencia actual del accionista mayoritario

La Sociedad se encuentra controlada al 92,72% por Vintage JV S.a.r.l. (81,68%), Maveor, S.L.

(5,00%), Altan IV Global IICIICIL (4,60%) y Elix SCM Partners, S.L. (1,44%), cuyos intereses

pudieran resultar distintos de los intereses de los potenciales nuevos accionistas, que mantendrian
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una participacién minoritaria, por lo que no podran influir significativamente en la adopcién de
acuerdos en la Junta General de Accionistas ni en el nombramiento de los miembros del Consejo de

Administracion.

Riesgo vinculado al modelo de negocio

El modelo de negocio de la Sociedad contempla la compra de activos y su posterior reforma para
alquilarlos a precios de mercado. Como alguno de estos activos estd ocupado, la Sociedad plantea

una rehabilitacion gradual, inmueble a inmueble, a medida que se van desocupando.

Antes de adquirir los inmuebles, la Sociedad lleva a cabo un proceso de due diligence para anticipar
posibles contingencias, entre otras, las asociadas a los plazos de rehabilitacidon por causa de las
condiciones de los contratos vigentes con inquilinos —incluyendo aquellos con contratos de Renta
Antigua, que suponen un 15% de los cuatro inmuebles en propiedad de la Sociedad a fecha del

presente Documento.

Si los plazos estimados por la Sociedad para poder realizar la rehabilitacién de los activos no se

cumplieran, podria afectar negativamente a los resultados futuros y valoracién del Emisor.

Riesgos relativos a la politica de decisiones de inversiones

Las decisiones de inversién han decidido articularse mediante la delegacién y aceptacién plena,
excepto limitadas situaciones, de las decisiones tomadas por un Comité de Inversiones constituido
al efecto en la Sociedad. No obstante lo anterior, dichas decisiones se van a tomar siempre sobre las
propuestas de la sociedad gestora (la “Sociedad Gestora™), a la cual se le han delegado plenamente
dichas funciones de proponer y gestionar los activos objeto de posibles inversiones del vehiculo de

inversion, y por ende, de la sociedad. Es por tanto importante entender y evaluar que pueden existir:

- Riesgos a nivel del Comité de Inversiones: si bien el funcionamiento de dicho Comité de

Inversiones estd articulado para un correcto funcionamiento y cumplimiento de los objetivos
marcados por la Sociedad, se deberia tener en cuenta que, bajo determinadas circunstancias, las
decisiones tomadas en dicho Comité de Inversiones pudieran afectar, de forma directa o
indirecta, negativamente a la valoracién, rentabilidad o liquidez del vehiculo de inversién y por
tanto de la Sociedad. No obstante lo anterior, dicho riesgo queda minimizado en tanto en cuanto
el Consejo de Administracién, ejerciendo sus funciones de auditorfa y control de las operaciones
inmobiliarias propuestas por el Comité de Inversiones, tiene facultad para decidir si autoriza o

no las decisiones y operaciones inmobiliarias propuestas por el Comité de Inversiones.

- Riesgos a nivel de la delegacién en la Sociedad Gestora: Las funciones y responsabilidades

delegadas en la Sociedad Gestora afectan directamente a la posible rentabilidad, valoracién y
liquidez de la Sociedad, por lo que cualquier decisién tomada o propuesta por esta, o bien por
la alteracion sustancial de la situacién que goza en el momento actual dicha gestora, pudiera
afectar directamente a la Sociedad. Entre estas situaciones andémalas pudieran darse (i) un
cambio en el equipo ejecutivo o ejecutivos claves que toman las decisiones y gestiona las

inversiones, (ii) un cambio en el accionariado de la misma que pudiera afectar a las
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responsabilidades asumidas o incluso (iii) la declaracién concursal o la propia disolucién o
desaparicién de la Sociedad Gestora, y (iv) incumplimiento sustancial y reiterado de las

obligaciones de gestién y administracion delegadas.

No obstante lo anterior, y con el objeto de minimizar la mayoria de las situaciones y riesgos
expuestos que pudieran perjudicar a la Sociedad, el propio contrato de gestién entre la Sociedad
Gestora y la Sociedad (el “Contrato de Gestién”) establece, por un lado, un compromiso de
exclusividad durante el periodo de inversion por parte de su equipo gestor y, por otro lado, una serie
de cldusulas que permiten la resolucién del contrato de gestién y/o la sustitucién de la Sociedad

Gestora, en supuestos de falta de dedicacion o salida de miembros del equipo gestor.

Nivel de endeudamiento

La inversién realizada hasta el momento por la Sociedad se ha financiado mediante la combinacién

de fondos propios y préstamos concedidos por entidades financieras.

A 28 de febrero de 2018, el nivel de endeudamiento con entidades de crédito a corto y largo plazo
es de 6,85 millones de euros (ver seccidn 2.13). Teniendo en cuenta el rango medio de la valoracién
de los activos a 28 de febrero, equivalente a 15,12 millones de euros, el ratio de endeudamiento
“Loan To Value” de la Sociedad es de un 45,3%. No obstante, el nivel de endeudamiento podria
incrementar a niveles superiores al 65% en linea con la politica de inversion de la Sociedad (ver

seccién 2.6.4).

El incumplimiento en el pago de la deuda financiera y/o de otras obligaciones asumidas bajo los
referidos préstamos por parte de la Sociedad (por ejemplo, el incumplimiento de covenants) afectaria

negativamente a la situacién financiera, resultados o valoracién del Emisor.

El sector inmobiliario es un sector ciclico

La actividad inmobiliaria esta sujeta a ciclos que dependen del entorno econémico-financiero. Los
precios de las rentas obtenidas asi como el valor de los activos estdn influidos, entre otros factores,
por la oferta y la demanda de inmuebles, los tipos de interés, la inflacién, la tasa de crecimiento
econdmico, los cambios en la legislacion, la situacién geopolitica, las medidas politicas adoptadas

y los factores demograficos y sociales.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en las

actividades, resultados y situacion financiera de la Sociedad.

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. Julio 2018 92



Sector altamente competitivo

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

humanos, materiales, técnicos y financieros.

La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, asi como el conocimiento local de

cada mercado son factores clave para el desempeiio 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 0 mejor conocimiento de
los mercados en los que opera o 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

0 a una disminucién de los precios.

Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar, en algunos momentos, la
adquisicion de activos en términos favorables para el Emisor. Asimismo, los competidores del
Emisor podrian adoptar modelos de negocio de alquiler, de desarrollo y adquisicién de inmuebles
similares a los del Emisor. Todo ello podria reducir sus ventajas competitivas y perjudicar
significativamente el desarrollo futuro de sus actividades, los resultados y la situacién financiera de

la Sociedad.
Concentracion geogrdfica de producto y mercado

Los inmuebles que la Sociedad posee en la Comunidad de Madrid y Barcelona representan el 100%
del total de la cartera de viviendas. Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas especificas de
dicha comunidad auténoma o por condiciones econdmicas particulares que presente esta region,

podria verse afectada negativamente la situacion financiera, resultados o valoracién de la Sociedad.
Riesgos vinculados al nivel de ocupacion de los inmuebles

La Sociedad, una vez finalizados los proyectos de rehabilitacién de los inmuebles que posee, podria
tener dificultades para captar nuevos inquilinos y consecuentemente incrementar la tasa de
ocupacion, lo que afectaria negativamente a la situacioén financiera, resultados o valoracion de la
Sociedad.

Riesgos asociados a la valoracion

A la hora de valorar el activo inmobiliario CBRE ha sumido, entre otras, hipétesis relativas al grado
de ocupacién de los edificios de viviendas. También se han considerados hipdtesis relativas al
periodo de comercializacién y a la tasa de descuento empleada. Asimismo, a la hora de valorar los
fondos propios de la Sociedad, CBRE ha tenido en cuenta diferentes hipétesis a la hora de llevar a

cabo los ajustes respecto al patrimonio neto contable.
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Estas hipétesis llevadas a cabo en la valoracidn del activo inmobiliario y de los fondos propios podria
darse el caso de que un potencial inversor pueda no estar de acuerdo. En caso de que el mercado o
la Sociedad y sus activos no evolucionaran conforme a las hipétesis adoptadas por CBRE, esto

podria llegar a impactar en el valor de los activos y de la propia compaiia.

Riesgo de falta de licencia de obra, actividad u ocupacion

Para la explotacién de los activos inmobiliarios, Elix necesita obtener las pertinentes licencias
municipales para la ejecucién de obras de rehabilitacién, ocupacién y actividad. Dado que la
obtencién de dichas licencias estd habitualmente sujeta a complejos procedimientos administrativos,
Elix podria verse impedido para utilizar el inmueble dentro del plazo inicialmente previsto lo cual
podria provocar un impacto adverso en las actividades, resultados y situacién financiera de la
Sociedad.

La falta o retraso por parte de la Sociedad en la obtencién de permisos y autorizaciones
administrativas, o en el cumplimiento de determinados requisitos administrativos, urbanisticos o
relacionados con la seguridad y condiciones técnicas, la habitabilidad, o el uso y destino de los

inmuebles, podria afectar negativamente al negocio de la Sociedad.

Riesgos de cambios normativos

Las actividades de la Sociedad estdn sometidas a disposiciones legales y reglamentarias de orden
técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de seguridad,
técnicos y de proteccién al consumidor, entre otros. Las administraciones locales, autonémicas y
nacionales pueden imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Las
sanciones podrian incluir, entre otras medidas, restricciones que podrian limitar la realizacién de
determinadas operaciones por parte de la Sociedad. Ademds, si el incumplimiento fuese
significativo, las multas o sanciones podran afectar negativamente al negocio, los resultados y la

situacion financiera de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias (en especial al
régimen fiscal de las SOCIMI o a la normativa urbanistica relativa a las dreas metropolitanas de
Barcelona o Madrid o cualesquiera otras normas que puedan afectar al objeto de la Sociedad), o un
cambio que afecte a la forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican,
interpretan o hacen cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o
incluso inmuebles y, por tanto, asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la

situacion financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Por otra parte, el sistema de planificacién urbanistica, sobre todo a nivel local, puede sufrir
modificaciones, retrasos o desviaciones. Por este motivo, la Sociedad no puede garantizar que, en el
caso de nuevos proyectos que requieran la concesién de licencias por parte de las autoridades
urbanisticas locales, estas se concedan a su debido tiempo. Ademds, si surgiera la necesidad de
buscar nuevas autorizaciones o de modificar las ya existentes, existe el riesgo de que tales

autorizaciones no puedan conseguirse o se obtengan con condiciones mds onerosas y/o con la
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imposicién de determinadas obligaciones impuestas por las autoridades urbanisticas locales

encargadas de conceder tales autorizaciones.

Enla fecha de emisién del presente documento ha sido aprobado inicialmente una normativa relativa
al drea metropolitana de Barcelona que podria repercutir en las operaciones inmobiliarias de

adquisicién y rehabilitacion que la Sociedad apruebe con posterioridad a la presente fecha.

La Sociedad depende de la Sociedad Gestora para la gestion ordinaria de sus asuntos

Conforme a los términos del Contrato de Gestion, la Sociedad Gestora es responsable, entre otros,
de desempefiar la gestién y administracion ordinaria de los asuntos de la Sociedad. La Gestora puede
llevar a cabo dichas funciones directamente o mediante una sociedad del Grupo Elix. Por
consiguiente, toda interrupcién de los servicios u operaciones de la Sociedad Gestora (sea debido a
la resolucién del Contrato de Gestién o por cualquier otro motivo) o de la correspondiente sociedad
de su grupo o asociada podria causar una interrupcion significativa de las operaciones de la Sociedad
hasta que, en su caso, se encontrara un sustituto adecuado. Dicha interrupcién podria tener un efecto
desfavorable significativo en el negocio, los resultados o la situacién financiera de la Sociedad.

Riesgo como consecuencia de que la actividad de la Sociedad estd operada externamente

Tal y como se indica en el apartado 2.19 del presente Documento Informativo, la Sociedad esta
gestionada por la empresa vinculada Elix SCM Partners, S.L., sociedad participada por accionistas
indirectos de la Sociedad. En consecuencia, una gestion incorrecta por parte de dicha empresa podria

afectar a la situacion financiera, proyecciones, resultados y valoracién de la Sociedad.

Contflicto de interés con el gestor de la Sociedad

La Sociedad Gestora, Elix SCM Partners, S.L., es a su vez accionista de la Sociedad y ello podria
suponer un conflicto de interés, dado que, en su condicién de accionista y gestor de activos de la
Sociedad, podria llevar a cabo acciones corporativas y de gestion encaminadas a maximizar su
inversion de un modo acelerado o con asuncidén de mayores riesgos, lo cual podria entrar en conflicto
con los intereses de otros potenciales accionistas de la Sociedad. En cualquier caso, dicho riesgo
quedarfa minimizado dado que, por un lado, el rol de la Sociedad Gestora estard supervisado y
monitorizado por la Sociedad a través de su Consejo de Administracién y, por otro lado, la
participacién de la Sociedad Gestora en la Sociedad es minoritaria, no teniendo por tanto la facultad

de influir significativamente en la toma de decisiones de la misma.
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Conflictos de interés con partes vinculadas

La Sociedad ha realizado operaciones con partes vinculadas y podria seguir haciéndolo en el
futuro. En caso de que dichas operaciones no se realicen en condiciones de mercado, favoreciendo
los intereses de sus principales accionistas y otras partes vinculadas, podria afectar negativamente a
la situacién financiera, resultados o valoracién de Elix. No obstante, dicho riesgo quedaria
minimizado ya que los accionistas mayoritarios, los cuales podrian ejercer una influencia

significativa sobre la Sociedad, no han suscrito contratos con la misma.

Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuales derivadas de contratos de arrendamiento
suscritos con posterioridad a la rehabilitacion de los inmuebles correspondientes y a la solvencia 'y

liquidez de dichos inquilinos

En relacién con aquellos inquilinos derivados de contratos de arrendamiento suscritos con
posterioridad a la rehabilitacién de los inmuebles correspondientes, podria darse el caso de que una
parte relevante de los inquilinos atravesaran circunstancias desfavorables, financieras o de cualquier
otro tipo, que les impidiera atender debidamente a sus compromisos de pago, lo cual podria afectar

negativamente a la situacién financiera, resultados o valoracién de la Sociedad.
Riesgos de la gestion del patrimonio

La actividad de Elix consiste principalmente en el alquiler de inmuebles. Una incorrecta gestién de
esta actividad conlleva un riesgo de desocupacién en los inmuebles arrendados. Por lo tanto, si la
Sociedad Gestora no consigue que sus inquilinos renueven los contratos de alquiler a su vencimiento
o la renovacién de dichos contratos se realiza en términos menos favorables para el Emisor o no se
consiguen nuevos arrendatarios, podria producirse una disminucién del nivel de ocupacién y o las
rentas de los inmuebles, lo que conllevaria una reduccién del margen del negocio, flujos operativos

y valoracién de la Sociedad.

Por otra parte, en el negocio de patrimonio existe el riesgo de insolvencia o falta de liquidez de los
clientes que podria ocasionar impagos de los alquileres, lo cual implicaria una disminucién en los
ingresos por parte de la Sociedad y, si el riesgo de insolvencia se generalizara, repercutir en una
disminucién significativa del valor de los activos. Ademds, la adquisicion o rehabilitacién de nuevos
inmuebles destinados a arrendamiento implica importantes inversiones iniciales que pueden no verse
compensadas en caso de incrementos inesperados de costes y/o reducciones en los ingresos previstos
por rentas. Asimismo, las significativas inversiones realizadas para el mantenimiento y gestion de
los inmuebles, tales como, impuestos, gastos por servicios, seguros, costes de mantenimiento y
renovacion, generalmente no se reducen de manera proporcional en caso de disminucién de los

ingresos por las rentas de dichos inmuebles.

Si la Sociedad Gestora no lograse unos niveles de ocupacién elevados o disminuyera la demanda en
el mercado de alquiler por otros factores, o no fuera capaz de disminuir los costes asociados por el
mantenimiento y la gestién de los inmuebles en caso de disminucién de los ingresos por rentas, las
actividades, los resultados y la situacién financiera del Emisor podrian verse significativamente

afectados.
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Incumplimiento de los contratos de arrendamiento

En caso de incumplimiento de los arrendatarios de sus obligaciones de pago de las rentas debidas a
Elix bajo los correspondientes contratos de arrendamiento, la recuperacion del inmueble y su
disponibilidad para destinarlo de nuevo al alquiler podria demorarse hasta conseguir el desahucio
judicial del inquilino incumplidor. Todo ello podria afectar negativamente al negocio, los resultados

y la situacién financiera de la Sociedad.
Posible limitacion a incrementar el nivel de apalancamiento

Elix lleva a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel importante de inversion. Para
financiar sus adquisiciones de activos inmobiliarios, Elix estd recurriendo a financiaciones

hipotecarias y ampliaciones de capital.

En caso de no tener acceso a financiacién o en caso de no conseguirla en términos convenientes, la
posibilidad de crecimiento del Emisor podria quedar limitada, lo que tendria consecuencias

negativas en los resultados futuros de sus operaciones comerciales y, en definitiva, en su negocio.

Un nivel de deuda elevado o aumentos en los tipos de interés podrian suponer un incremento de los
costes financieros para Elix. Un incremento en el nivel de deuda supondria, adicionalmente, una

mayor exposicidn a los posibles incrementos de los tipos de interés en los mercados crediticios.

En el supuesto de que Elix no consiguiera financiacién para realizar su actividad o Gnicamente
pudiese obtener deuda bajo unas condiciones financieras muy gravosas, se veria limitada su

capacidad para aumentar su cifra de negocios en el futuro.

Cambios negativos en las actuales condiciones crediticias podrian provocar un impacto sustancial
adverso en las actividades, resultados y situacién financiera del Emisor. En cualquier caso, en lo
relativo a la adquisicién del edificio sito en Avenida de los Toreros 18, dicho riesgo se veria

minimizado por la suscripcidn de un contrato de cobertura de tipos de interés.

Adicionalmente, las operaciones de financiacién establecen obligaciones de mantenimiento de
determinados ratios de cobertura del servicio de la deuda con los flujos de caja operativos de la

Sociedad, que deberian ser tenidos en cuenta a la hora de determinar su apalancamiento.
Riesgo de ejecucion de la hipoteca existente sobre parte de los activos inmobiliarios de la Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo los activos propiedad de Elix, se encuentran
hipotecados a favor de las entidades financieras que han concedido los préstamos bancarios. En caso
de que Elix incumpla sus obligaciones contractuales, las entidades financieras podrian ejecutar las

garantias, por lo que los activos inmobiliarios hipotecados de Elix dejarian de ser de su propiedad.

Relativa iliquidez de los activos inmobiliarios

Las inversiones en activos inmobiliarios son relativamente iliquidas, especialmente en el escenario

de recesion del mercado inmobiliario que se ha vivido en los ultimos afios. Esta falta de liquidez
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puede limitar la capacidad para convertir algunos activos en efectivo a corto plazo atendiendo que

los activos inmobiliarios necesitardn de transformacion para tener un destino final residencial.

Riesgo de daiios de los inmuebles

Los inmuebles de la Sociedad estdn expuestos a dafios procedentes de posibles incendios,
inundaciones, accidentes u otros desastres naturales. Si bien la Sociedad tiene contratados seguros,
si alguno de estos dafios no estuviese asegurado o supusiese un importe mayor a la cobertura
contratada, la Sociedad tendria que hacer frente a los mismos ademds de a la pérdida relacionada
con la inversion realizada y los ingresos previstos, con el consiguiente impacto en la situacién

financiera, resultados o valoracién de la Sociedad.

Riesgos vinculados a la rehabilitacion de los inmuebles

La gesti6n de la rehabilitacidn la lleva a cabo la Sociedad Gestora, estando facultada para contratar
o delegar a terceros la ejecucion de las actuaciones de promocion y rehabilitacion de los activos

inmobiliarios.

Es por ello que, en aquellas circunstancias en las que trate de crear valor promoviendo, construyendo
o rehabilitando sus propios activos inmobiliarios, la Sociedad se verd obligada a depender de la
Sociedad Gestora, encargada de la gestién y ejecucion del correspondiente proyecto, por lo que la

Sociedad se expone a diversos riesgos, entre ellos, sin limitacién:

(a) el incumplimiento del Business Plan aprobado por la Sociedad, tanto en plazo como en coste,
para la rehabilitaciéon de cada uno de los activos inmobiliarios, pudiendo deberse dicho

incumplimiento a:

i el incumplimiento de sus obligaciones contractuales por parte de dichos terceros
contratistas;

ii. la insolvencia de dichos terceros contratistas;

iii. la incapacidad de los terceros contratistas para retener a miembros clave de su
personal;

iv. desviaciones de coste en relacién con los servicios prestados por los terceros
contratistas;

V. retrasos en la disponibilidad de los bienes inmuebles para su ocupacion;

(b) incapacidad para obtener permisos gubernamentales o reglamentarios o para obtenerlos en el

plazo inicialmente previsto;
(c) controversias entre la Sociedad y la Sociedad Gestora; y

(d) responsabilidad civil de la Sociedad, derivada de la legislacién especial, entre otros, de la
Ley de Ordenacién de la Edificacién, por las acciones de los terceros contratistas o de los

usuarios de los inmuebles.
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Si la Sociedad Gestora o los subcontratistas de la Sociedad no prestaran con €xito los servicios para
los que han sido contratados, sea debido a su propia falta o negligencia, debido a que la Sociedad
Gestora no supervise adecuadamente a dichos contratistas o por cualquier otra razén, esto podria
tener un efecto desfavorable significativo en el negocio, los resultados o la situacion financiera y

patrimonial de la Sociedad.

Sin perjuicio de lo mencionado en el presente apartado, conforme al Contrato de Gestién la Sociedad
Gestora asumié mantener indemne y exonerar a la Sociedad de cualquier obligacidn, responsabilidad
o penalidad por los actos de la Sociedad Gestora en relacién con las actuaciones de promocién y
rehabilitacién de los inmuebles de la Sociedad asumidas por la Sociedad Gestora, asi como en
relacién con aquellas actuaciones de ejecucion de las inversiones inmobiliarias, incluyendo su
adquisicion, financiacidn, valoracién, desarrollo, renovacién, construccidn, arrendamiento, control,
verificacidn, aseguramiento y comercializacién. Asimismo, se estableci6 la facultad de la Sociedad,
en caso de incumplimiento grave del Business Plan, de exigir la sustitucién de un subcontratista sin
coste alguno para la Sociedad, asi como la capacidad de la Sociedad de resolver el Contrato de

Gestion.

Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido objeto de negociacién en ningiin mercado multilateral
por lo que no existen garantias respecto al volumen de contratacién que alcanzardn las acciones ni
de su nivel de liquidez. Los potenciales inversores deben tener en cuenta que el valor de inversion

en la Sociedad puede aumentar o disminuir.

Evolucion de la cotizacion

Los mercados de valores presentan en el momento de la elaboracién del presente Documento
Informativo una elevada volatilidad, fruto de la coyuntura que atraviesa la economia lo que podria

tener un impacto negativo en el precio de las acciones de la Sociedad.

Factores tales como fluctuaciones en los resultados de la Sociedad, cambios en las recomendaciones
de los analistas y en la situacién de los mercados financieros espafioles o internacionales, asi como
operaciones de venta de los principales accionistas de la Sociedad, podrian tener un impacto

negativo en el precio de las acciones de la Sociedad.

Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversioén en la Sociedad puede
aumentar o disminuir y que el precio de mercado de las acciones puede no reflejar el valor intrinseco

de la ésta.

Free-float limitado

Con objeto de cumplir con los requisitos de liquidez previstos en la Circular del MAB 9/2017, los
accionistas han decidido poner a disposicién del Proveedor de Liquidez (ver apartado 3.9 de este

Documento Informativo), una combinacién de 218.882 euros en efectivo y 230.402 acciones de la

Sociedad, con un valor estimado de mercado de 218.882 euros considerando el precio de referencia
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por accién de 0,95 euros. Dado que dichas acciones representan un 0,5% del capital social de la

Sociedad, se estima que las acciones de la Sociedad tendrdn una reducida liquidez.

Resaltar que, adicionalmente, a fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con
22 accionistas minoritarios, todos ellos con una participacién en el capital inferior al 5%, son
propietarios de 3.056.318 acciones, que representan un 6,8% del capital social de Elix con un valor
total estimado de mercado de aproximadamente 2,9 millones de euros.

Recomendaciones de buen gobierno

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad no tiene implantadas Ilas
recomendaciones contenidas en el Cédigo Unificado de Buen Gobierno de las sociedades cotizadas
lo cual no facilita la transparencia ni la informacién a potenciales inversores. No obstante, el Consejo
de Administracién ha aprobado con fecha 7 de mayo de 2018 un Reglamento Interno de Conducta
ajustado a lo previsto en el articulo 225.2 del Texto Refundido de la Ley del Mercado de Valores.
Dicho Reglamento Interno de Conducta regula, entre otras cosas, la conducta de los administradores
y directivos en relacién con el tratamiento, uso y publicidad de la informacién privilegiada. El
Reglamento Interno de Conducta aplica, entre otras personas, a los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad, a los directivos y empleados de sociedades que realicen actividades
para la Sociedad de gestion de activos, desarrollo de proyectos o gestién de la propiedad que tengan
acceso a informacion privilegiada y a los asesores externos que tengan acceso a dicha informacién
privilegiada. Asimismo, el Consejo de Administraciéon ha aprobado también con fecha 7 de mayo
de 2018, un Informe sobre la estructura organizativa y sistemas de control interno de la
comunicacién que regula, entre otras cosas, la estructura organizativa de la Sociedad a nivel de
6rganos de gobierno y las funciones de la Sociedad Gestora, sus sistemas de control interno,

comunicacién al mercado, evaluacién de riesgos y supervisién y monitorizacion.

Falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependerdn de la existencia
de beneficios disponibles para la distribucién y de caja suficiente. Ademads, existe un riesgo de que
la Sociedad genere beneficios pero no tenga suficiente caja para cumplir, dinerariamente, con los
requisitos de distribucién de dividendos previstos en el régimen SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera
suficiente caja, la Sociedad podria verse obligada a satisfacer dividendos en especie o a implementar

algin sistema de reinversion de los dividendos en nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar financiacién adicional, lo que incrementaria sus costes
financieros, reducirfa su capacidad para pedir financiacién para el acometimiento de nuevas
inversiones y ello podria tener un efecto material adverso en el negocio, condiciones financieras,
resultado de las operaciones y expectativas de la Sociedad.

Los Estatutos Sociales contienen obligaciones de indemnizacién de los accionistas de la Sociedad a
favor de la Sociedad con el fin de evitar que el potencial devengo del gravamen especial del 19%
previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impacto negativo en los resultados de la Sociedad. Este

mecanismo de indemnizacién podria desincentivar la entrada de accionistas. En concreto, de acuerdo
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con los Estatutos Sociales, el importe de la indemnizacién sera equivalente al gasto por Impuesto
sobre Sociedades que se derive para la Sociedad del pago del dividendo que sirva como base para el
célculo del gravamen especial, incrementado en la cantidad que, una vez deducido el Impuesto Sobre
Sociedades que grave el importe total de la indemnizacién, consiga compensar el gasto derivado del

gravamen especial y de la indemnizacion correspondiente.

Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la percepciéon del
dividendo y, en su caso, a asumir el pago de la indemnizacién prevista en los Estatutos Sociales
(gravamen especial), incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida alguna por parte de
la Sociedad. Asimismo, el pago de dividendos en especie (o la implementacién de sistemas
equivalentes como la reinversion del derecho al dividendo en nuevas acciones) podria dar lugar a la
dilucién de la participacion de aquellos accionistas que percibieran el dividendo de manera
monetaria.

Responsabilidad de la Sociedad segiin la Ley de Ordenacion de la Edificacion

La Sociedad Gestora tiene contratada una pdliza de seguro a fin de garantizar las posibles
contingencias que pudieran suceder por los actos de la Sociedad Gestora en relacién con las
actuaciones de promocién de los inmuebles de la Sociedad, asumidas por la Sociedad Gestora segtin
los términos del Contrato de Gestién, asi como para cubrir las posibles reclamaciones que la
Sociedad pudiera tener contra ella. No obstante, dichas reclamaciones pueden no quedar
compensadas por dicho seguro o, de hacerlo, podrian no quedar compensadas en su totalidad. El
hecho de que las reclamaciones de la Sociedad contra la Sociedad Gestora no queden compensadas,
o sblo lo queden en parte, puede tener un efecto desfavorable significativo en el negocio, los
resultados o la situacion financiera y patrimonial de la Sociedad.

No obstante lo anterior, segtn los términos del Contrato de Gestidn, si bien la Sociedad Gestora ha
acordado exonerar a la Sociedad de cualquier obligacién, responsabilidad o penalidad por los actos
de la Sociedad Gestora en relacion con las actuaciones de promocién de los inmuebles de la Sociedad
asumidas por la Sociedad Gestora, podria entenderse que la Sociedad, como propietaria de los
inmuebles, podria tener la consideracién de promotor y, a estos efectos, ser responsable subsidiaria
de las actuaciones que se lleven a cabo en los referidos inmuebles por su condicién de promotor bajo

la Ley de Ordenacién de la Edificacién y cualquier otra legislacién que pudiera ser aplicable .
Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMIs

La Sociedad podria dejar de beneficiarse del régimen fiscal especial establecido en la Ley de
SOCIMISs, pasando a tributar por el régimen general del IS, en el propio periodo impositivo en el

que se manifieste alguna de las circunstancias siguientes:

a) La exclusién de negociacién en mercados regulados o en un sistema multilateral de

negociacion.

b) El incumplimiento sustancial de las obligaciones de informacién a que se refiere el articulo

11 de la Ley de SOCIMIs, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato siguiente se
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subsane ese incumplimiento.

c) La falta de acuerdo de distribucién o pago total o parcial, de los dividendos en los términos
y plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMIs. En este caso, la tributacién
por el régimen general tendrd lugar en el periodo impositivo correspondiente al ejercicio

de cuyos beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

d) Larenuncia a la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMIs.

e) El incumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMIs para
que la Sociedad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa
del incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el
incumplimiento del plazo de mantenimiento de las inversiones (bienes inmuebles o
acciones o participaciones de determinadas entidades) a que se refiere el articulo 3.3 de la

Ley de SOCIMI no supondra la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs implicard que no se pueda
optar de nuevo por su aplicaciéon durante al menos tres afios desde la conclusion del dltimo periodo
impositivo en que fue de aplicacion dicho régimen.

La pérdida del régimen fiscal y la consiguiente tributacién por el régimen general del IS en el
ejercicio en que se produzca dicha pérdida, determinaria que la Sociedad quedase obligada a
ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resultase de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el régimen fiscal especial en periodos
impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y

sanciones que, en su caso, resultasen procedentes.

Riesgos de reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Elix podria verse afectada por reclamaciones judiciales o extrajudiciales derivadas de la actividad
que desarrolla la Sociedad. En caso de que se produjera una resolucién de dichas reclamaciones
negativa para los intereses de la Sociedad, esto podria afectar a su situacion financiera, resultados,

flujos de efectivo y/o valoracion del Emisor.

Riesgos derivados de reclamaciones de responsabilidad y de cobertura insuficiente bajo los seguros

Elix estd expuesta a reclamaciones sustanciales de responsabilidad por incumplimientos
contractuales, incluyendo incumplimientos por error u omisién de la propia Sociedad o de sus
profesionales en el desarrollo de sus actividades. Asimismo, los activos inmobiliarios que adquiera
la Sociedad estdn expuestos al riesgo genérico de dafios que se puedan producir por incendios,
inundaciones u otras causas, pudiendo la Sociedad incurrir en responsabilidad frente a terceros como

consecuencia de dafios producidos en cualquiera de los activos de los que Elix fuese propietario.

Los seguros que se contraten para cubrir todos estos riesgos, si bien se entiende que cumplen los

estandares exigidos conforme a la actividad desarrollada, podrian no proteger adecuadamente al

Documento Informativo de Incorporacién al MAB de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. Julio 2018 102



Emisor de las consecuencias y responsabilidades derivadas de las anteriores circunstancias,

incluyendo las pérdidas que pudieran resultar de la interrupcién del negocio.

Si el Emisor fuera objeto de reclamaciones sustanciales, su reputacion y capacidad para la prestacion
de servicios podrian verse afectadas negativamente. Asimismo, los posibles dafios futuros causados
que no estén cubiertos por los seguros contratados por Elix, que superen los importes asegurados,
que tengan franquicias sustanciales, o que no estén moderados por limitaciones de responsabilidad
contractuales, podrian afectar negativamente a los resultados de explotacién y a la situacion

financiera de la Sociedad.
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3. INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

3.1. Nuamero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital
social, indicacion de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido valores
que den derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos sociales adoptados para la

incorporacion

Con fecha 7 de mayo de 2018 la Junta General Universal y Extraordinaria de accionistas de la
Sociedad acordé solicitar la incorporacién a negociacién de la totalidad de las acciones de la
Sociedad representativas de su capital social en el MAB segmento para SOCIMI (MAB-SOCIMI).

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Elix estd totalmente suscrito y
desembolsado. El importe del mismo asciende a 45.059.998 Euros, representado por 45.059.998
acciones nominativas de 1 Euro de valor nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie, y con

iguales derechos politicos y econdémicos, representadas mediante anotaciones en cuenta.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las normas existentes a fecha del presente Documento
Informativo en relacién con el segmento MAB-SOCIMI, y a cualesquiera otras que puedan dictarse
en materia del MAB-SOCIMI, y especialmente, sobre la incorporacién, permanencia y exclusion de

dicho mercado.

3.2. Grado de difusion de los valores. Descripcion, en su caso, de la posible oferta previa a la
incorporacion que se haya realizado y de su resultado

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cumple con el requisito de difusiéon
establecido por la Circular del MAB 9/2017 dado que cuenta con 22 accionistas minoritarios que
tienen una participacion inferior al 5% del capital social de la Sociedad, que en su conjunto poseen
3.056.318 acciones, con un valor estimado de mercado de aproximadamente 2.903.502 euros
considerando el precio de referencia por accién de 0,95 euros.

3.3. Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan. Incluyendo
mencion a posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nombramiento de
administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la legislacién espafiola y,
en concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley 16/2012 de 28 de diciembre, Ley 11/2009, de
26 de octubre, el Real Decreto 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital (en adelante, la “Ley de Sociedades de Capital”), el Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Mercado
de Valores y el Real Decreto Ley 21/2017, de 29 de diciembre, por el que se aprueban medidas
urgentes para la adaptacion del derecho espaiiol a la normativa de la Unién Europea en materia de

mercado de valores, asi como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean de aplicacion.

Las acciones de la Sociedad estdn representadas por medio de anotaciones en cuenta y estdn inscritas

en los correspondientes registros contables de la Sociedad de Gestién de los Sistemas de Registro,
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Compensacién y Liquidacién de Valores, S.A.U. (en adelante, "Iberclear") y sus entidades

participantes.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estin denominadas en euros (€).

Todas las acciones de la Sociedad son ordinarias y confieren a sus titulares idénticos derechos. En
particular, cabe citar los siguientes derechos previstos en los vigentes Estatutos Sociales o en la

normativa aplicable:

a) Derecho al dividendo:

Todas las acciones de la Sociedad tienen derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales

y en el patrimonio resultante de la liquidacién en las mismas condiciones.

La Sociedad estd sometida al régimen previsto en la normativa de SOCIMI en todo lo relativo al

reparto de dividendos.

b) Derecho de asistencia y voto:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asistir y votar en la Junta
General de accionistas y de impugnar los acuerdos sociales de acuerdo con el régimen general

establecido en la Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho de asistencia a las juntas generales de accionistas, el
articulo 21 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece que podran asistir a la junta general de
accionistas los titulares de acciones, cualquiera que sea su nimero, que se hallen inscritos como tales
en el correspondiente registro de anotaciones en cuenta de alguna de las Entidades Participantes con

cinco (5) dias de antelacién a la fecha sefialada para la celebracion de la junta general de accionistas.

Los Estatutos prevén la posibilidad de asistir por medios a distancia a las Juntas Generales, por los

medios y en las condiciones previstas en los propios Estatutos Sociales.

c¢) Cada accién confiere el derecho a emitir un voto:

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podrd hacerse representar en la Junta por otra

persona, aunque ésta no sea accionista.

d) Derecho de suscripcién preferente:

Todas las acciones de la Sociedad confieren a su titular, en los términos establecidos en la Ley de
Sociedades de Capital, el derecho de suscripcién preferente en los aumentos de capital con emision
de nuevas acciones y en la emisién de obligaciones convertibles en acciones, salvo exclusion del
derecho de suscripcién preferente de acuerdo con los articulos 308 y 417 de la Ley de Sociedades
de Capital.
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Asimismo, todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacién
gratuita reconocido en la propia Ley de Sociedades de Capital en los supuestos de aumento de capital

con cargo a reservas.

e) Derecho de informacidén:

Las acciones representativas del capital social de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de
informacion recogido en el articulo 93 d) de la Ley de Sociedades de Capital y, con caracter
particular, en el articulo 197 del mismo texto legal, asi como aquellos derechos que, como
manifestaciones especiales del derecho de informacién, son recogidos en el articulado de la Ley de
Sociedades de Capital.

34. En caso de existir, descripcion de cualquier condicién a la libre transmisibilidad de la
acciones estatutarias compatibles con la negociacién en el MAB-SOCIMI

Los Estatutos Sociales de la Sociedad prevén una situacién en las que la transmisién de las acciones
estd sometida a condiciones o restricciones compatibles con la negociacién en el MAB-SOCIMI: (i)
ofertas de adquisicion de acciones que puedan suponer un cambio de control. El texto integro del
articulo 11 de los Estatutos Sociales, en el que se contiene dicha limitacién, se transcribe

integramente a continuacion:

“Articulo 11.- Transmision de las acciones

1. Las acciones y los derechos economicos que derivan de ellas, incluido el de suscripcion

preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en Derecho.

2. La transmision de las acciones de la Sociedad tendrd lugar por transferencia contable. La
inscripcion de la transmision en el registro contable a favor del adquirente producird los mismos
efectos que la tradicion de los titulos. Las transmisiones de acciones que no se ajusten a los
presentes Estatutos y, en su defecto, a lo establecido en la Ley de Sociedades de Capital, no serdn

reconocidas por la Sociedad y no producirdn efecto alguno frente a ésta.

3. No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion accionarial superior
al 50% del capital social deberd realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las

mismas condiciones, a la totalidad de los restantes accionistas.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social, sélo podrd transmitir
acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente
le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en las mismas

condiciones.”

El articulo 11 de los Estatutos Sociales de la Sociedad se incorporé mediante decisién de la Junta
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General de Accionistas adoptada el dia 7 de mayo de 2018, en el marco de los acuerdos aprobados
con el fin de adaptar el texto de los Estatutos Sociales de la Sociedad a las exigencias requeridas por

la regulacién del MAB vy, en particular, por la Regulacién del MAB relativa a las SOCIMI.

3.5. Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la
transmision de acciones o que afecten al derecho de voto

El 20 de julio de 2017, todos los accionistas de la Sociedad a tal fecha suscribieron un acuerdo de
inversién que fue elevado a publico el mismo dia ante el Notario de Madrid Don Antonio Morenés
Giles con el niimero 1.116 de su protocolo notarial.

Posteriormente, el 20 de marzo de 2018, todos los accionistas de la Sociedad a la fecha de este
Documento firmaron una adenda al acuerdo de inversion, elevada a ptiblico ante el Notario de
Madrid, D. Carlos de Alcocer Torra, bajo el niimero 2.236 de su protocolo, a efectos de incorporar

nuevos accionistas y modificar algunas cldusulas del acuerdo de inversién original.

Dicho acuerdo y adenda regulan las relaciones entre los accionistas de la Sociedad, el gobierno de
la misma y las caracteristicas generales de la inversidn a realizar por la Sociedad, incluyendo, en
particular, las restricciones a la libre transmisibilidad de las acciones de la misma que se indican a

continuacion.
Asimismo, la Sociedad ha suscrito otros pactos parasociales individuales con determinados
accionistas, los cuales incluyen las restricciones a la libre transmisibilidad de las acciones de la

misma que se indican también a continuacion.

Acuerdo de inversion

El acuerdo de inversion y la adenda comprometen a todos los accionistas actuales a invertir en
ampliaciones de capital sucesivas, de forma proporcional, hasta 103.775.000 euros en un plazo de
tres (3) anos desde la fecha del acuerdo de inversidn, que puede extenderse hasta un afio (1)

adicional.

Una vez transcurrido este periodo de inversidn, se iniciard un periodo de dos (2) afios adicionales
cuyo objetivo es la consolidacién del proyecto, maximizar el valor de la Sociedad y liquidar la
inversion. Este periodo se podria extender para liquidar la inversién y maximizar la rentabilidad en
uno (1) o dos (2) afios adicionales. Teniendo en cuenta todas las posibles extensiones, el plazo

maximo del proyecto seria de siete (7) afios.

Penalizacién en caso de incumplimiento del acuerdo

En caso de incumplimiento del acuerdo de inversion, los accionistas que no hayan incumplido sus

COmMpromisos:
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(a) tendrdn derecho a exigir (i) cumplimiento especifico al accionista que haya incumplido ademds

de una compensacién por dafios o (ii) solo compensacién por dafos, o

(b) tendrdn derecho a adquirir, directa o indirectamente, las acciones del accionista que haya
incumplido al menor coste de (i) el coste de dichas acciones (la cantidad invertida por el
accionista que haya incumplido) o (ii) el valor de mercado de dichas acciones. En cualquiera de
los casos (i) y (ii), a ambos se aplicaria un descuento del 30%, y en consecuencia, se terminaria

el acuerdo de inversion para el accionista que haya incumplido.

El apartado (b) anterior no afectard a los accionistas minoritarios, en tanto la adenda al acuerdo
de inversion establece que, a los efectos de que los inversores minoritarios no tengan ninguna
limitacién a la transmisibilidad de sus acciones, cualquier cldusula del acuerdo de inversidn que
pueda imponer alguna limitacién a la transmisibilidad de las acciones de cualesquiera

accionistas de la Sociedad excluye a los socios minoritarios.

En el caso de que VINTAGE JV, S.A.R.L. sea el accionista que incumple, la Sociedad Gestora,
ELIX SCM PARTNERS, S.L. y los accionistas minoritarios tendrdn derecho a terminar con el
acuerdo de inversién y vender sus acciones a VINTAGE JV, S.AR.L. a valor de mercado

incrementado en 30%.

Politica de desinversién

A la finalizacién del proyecto, el proceso de desinversién de la Sociedad serd liderado por
VINTAGE JV, S.AR.L. de conformidad con el plan de desinversién preparado por la Sociedad

Gestora.

Gobierno de la Sociedad

El gobierno de la Sociedad se encomienda a la Junta General de Accionistas, el Consejo de
Administracién y el Comité de Inversiones. Si bien el acuerdo de inversién no incluye ninguna
disposiciéon de caricter relevante que complemente o contravenga lo dispuesto en los Estatutos
Sociales y/o la legislacién aplicable en relacién con el funcionamiento de la Junta General de
Accionistas y el Consejo de Administracion, el acuerdo de inversién regula el funcionamiento del
Comité de Inversiones, cuya regulacién no se encuentra incluida ni en los Estatutos Sociales, ni en
la legislacién aplicable.

El objetivo del Comité de Inversiones es examinar y verificar que las operaciones inmobiliarias
efectuadas por la Sociedad cumplen con la politica de inversion y los criterios que se detallan en el

acuerdo de inversion.

El Comité de Inversiones estard compuesto por seis (6) miembros, nombrados por el Consejo de
Administracién, cuatro (4) de los cuales serdn libremente designados por el Consejo de
Administracién y dos (2) de los cuales deberdn ser D. Jorge Benjumeda Pefiafiel y D. Jaime Lacasa

Gonzalez.
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El Comité de Inversiones estard vilidamente constituido cuando comparezcan, al menos, cinco (5)
de sus seis (6) miembros, incluyendo, al menos, uno (1) de entre D. Jorge Benjumeda Pefiafiel y D.
Jaime Lacasa Gonzélez. Los acuerdos del Comité de Inversiones se adoptardn con el voto favorable
de, al menos, cinco (5) de sus seis (6) miembros.

Libre transmisibilidad de las acciones

En relacion a las restricciones a la libre transmisibilidad de las acciones, el acuerdo de inversion
establece las siguientes:

Lock- up

El acuerdo de inversién, asi como otros pactos parasociales individuales con determinados
accionistas, imponen a todos los accionistas titulares de, como minimo, un 5% del capital social de
la Sociedad, asi como a ELIX SCM PARTNERS, S.L., ALTAN IV GLOBAL, IICIICIL, D.
Fernando Olaso Echevarria y D. Ignacio Antofianzas Alvear (directamente o a través de sociedades
integramente participadas por ellos), debido a su calidad de administradores, un plazo obligatorio
de mantenimiento de su inversion en la Sociedad, esto es, un periodo durante el cual no se les permite

transmitir sus acciones de la Sociedad, siendo dicho plazo el siguiente:

i) Respecto de ELIX SCM PARTNERS, S.L., ésta deberd mantener su inversion hasta (a) la
fecha en la que VINTAGE JV, S.A.R.L. deje de ostentar el control de la Sociedad o (b) la
fecha de finalizacion del proyecto, esto es, cinco (5) afios a contar desde la fecha de firma
del acuerdo de inversion, pudiendo extenderse por un plazo adicional de dos (2) afos.

(i) Respecto de VINTAGE JV, S.AR.L. y ALTAN IV GLOBAL, IICIICIL, éstos deberian
mantener su inversion hasta la finalizacion del periodo de inversidn, esto es, tres (3) afios
a contar desde la fecha de firma del acuerdo de inversién, pudiendo extenderse por un plazo
adicional de un (1) afio, salvo que (a) reciban una oferta relativa a la adquisicién de todas
las operaciones inmobiliarias con un retorno de, al menos, 15% IRR de la inversidn; (b)
concurra una situacién de perturbacién del mercado (“market disruption”); o (c) se
produzca alguna causa de resolucién o terminacién anticipada del acuerdo de inversién. Si
bien VINTAGE JV, S.A.R.L. y ALTAN IV GLOBAL, IICIICIL, podrian transmitir sus
acciones con anterioridad a la finalizacién del plazo obligatorio de mantenimiento de su
inversion en la Sociedad en los supuestos (a), (b) y (c¢) anteriores, ello no contravendria los
requisitos impuestos por el Mercado Alternativo Bursatil, sino todo lo contrario, ya que
dicha transmisién tnicamente podria tener en lugar en el supuesto de que VINTAGE JV,
S.A.R.L. y ALTAN IV GLOBAL, IICIICIL transmitieran su participacién en la Sociedad
y, como potenciales transmitentes de mas del 50% del capital social, el potencial adquirente
de dicha participacién deberia ofrecer a la totalidad de los accionistas de la Sociedad la
compra de sus acciones en las mismas condiciones.

(iii) Respecto de MAVEOR, S.L., en tanto que accionista titular de méds de un 5% del capital
social y D. Fernando Olaso Echevarria y D. Ignacio Antofianzas Alvear (directamente o a
través de sociedades integramente participadas por ellos), en tanto que administradores y
titulares de mds de un 1% del capital social, éstos deberdn mantener su inversién dentro del

afio siguiente a la fecha de incorporacién de la Sociedad al Mercado Alternativo Bursitil.
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En virtud de todo lo anterior, los accionistas anteriores cumplen con los requisitos exigidos por el
Mercado Alternativo Bursatil a los efectos no transmitir sus acciones de la Sociedad dentro del afo

siguiente a la incorporacion de la misma al Mercado Alternativo Bursatil.

Las anteriores restricciones no aplicardn a (i) transmisiones que sean estrictamente necesarias para
cumplir las disposiciones en materia de liquidez y distribucién minima de acciones que podrian ser
exigibles en el marco de mercados regulados y, en particular, el MAB; ni (ii) transmisiones entre
filiales o entidades controladas o gobernadas por VINTAGE JV, S.A.R.L., ALTAN IV GLOBAL,
IICIICIL, ELIX SCM PARTNERS, S.L.

Drag-Along

ALTAN IV GLOBAL, IICIICIL, ELIX SCM PARTNERS, S.L. otorgan a VINTAGE JV, S.A.R.L.
un derecho de arrastre en virtud del cual, transcurrido el plazo obligatorio de mantenimiento de su
inversion y en el supuesto que VINTAGE JV, S.A.R.L. recibiera una oferta para transmitir sus
acciones de la Sociedad a un tercero y decidiera aceptarla, ALTAN IV GLOBAL, IICIICIL y ELIX
SCM PARTNERS, S.L. estarfan obligados a transmitir sus acciones de la Sociedad a dicho tercero.

Tag-Along

VINTAGE JV, S.AR.L. otorga a ALTAN IV GLOBAL, IICIICIL, ELIX SCM PARTNERS, S.L.
y cada uno de los socios minoritarios un derecho de acompafiamiento en virtud del cual, transcurrido
el plazo obligatorio de mantenimiento de la inversidon de cada uno de ellos y en el supuesto que
VINTAGE JV, S.A.R.L. recibiera una oferta para transmitir sus acciones de la Sociedad a un tercero,
ALTAN IV GLOBAL, IICIICIL, ELIX SCM PARTNERS, S.L. y cada uno de los socios
minoritarios estarian facultados para transmitir a dicho tercero las acciones de la Sociedad que a
continuacion se detallan: (i) si, pese a la transmisién, VINTAGE JV, S.A.R.L. mantuviera el control
de la Sociedad, ALTAN IV GLOBAL, IICIICIL, ELIX SCM PARTNERS, S.L. y cada uno de los
socios minoritarios adheridos al acuerdo de inversion estarian facultados para transmitir el mismo
porcentaje de acciones que VINTAGE JV, S.A.R.L. tuviera intencién de transmitir; y (ii) si, como
resultado de la transmisién, VINTAGE JV, S.A.R.L. perdiera el control de la Sociedad, ALTAN IV
GLOBAL, IICIICIL estaria facultado para transmitir el mismo porcentaje de acciones que
VINTAGEJV, S.A.R.L. tuviera intencién de transmitir, mientras que ELIX SCM PARTNERS, S.L.
y cada uno de los socios minoritarios estarian facultados para transmitir, a su discrecion, (a) el 100%
de sus acciones en la Sociedad o (b) el mismo porcentaje de acciones que VINTAGE JV, S.A.R.L.

tuviera intencién de transmitir.

Incorporacion de terceros al acuerdo de inversion

Se impone a todos los accionistas firmantes o adheridos al acuerdo de inversién el compromiso de
que, en el caso de que vendan sus acciones, el tercero que las adquiera deberd suscribir también el
acuerdo de inversion.

El parrafo anterior no afectard a los accionistas minoritarios, en tanto la adenda al acuerdo de

inversion establece que, a los efectos de que los inversores minoritarios no tengan ninguna limitacion
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a la transmisibilidad de sus acciones, cualquier cldusula del acuerdo de inversién que pueda imponer
alguna limitacion a la transmisibilidad de las acciones de cualesquiera accionistas de la Sociedad

debe entenderse que excluye a los socios minoritarios.
Libre transmisibilidad de las acciones de los accionistas minoritarios

En virtud de todo lo anterior, los accionistas minoritarios no tienen ninguna limitacién a la libre

transmisibilidad de sus acciones.
Derecho de voto

El acuerdo de inversién no establece ningin tipo de limitacién al derecho de voto de ningin

accionista desde la incorporacion de la Sociedad al MAB.

3.6. Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por accionistas o por
la Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion en el MAB-SOCIMI

Con ocasién de la incorporacion de la Sociedad al Mercado Alternativo Bursatil — SOCIMI, de
conformidad con el articulo Primero de la Circular del MAB 9/2017 sobre SOCIMI, los accionistas
Vintage JV, S.a.r.l,, Maveor, S.L. y Altan IV Global, que cuentan conjuntamente con el 91,3% del
capital de la Sociedad a la fecha del presente Documento Informativo, asi como los Sres. Fernando
Olaso Echevarria e Ignacio Antofianzas Alvear (directamente o a través de sociedades integramente
participadas por ellos) tienen el compromiso de no vender las acciones de la Sociedad y de no
realizar operaciones equivalentes a ventas de acciones dentro del afio siguiente a la fecha de

incorporacién de la Sociedad al Mercado Alternativo Bursatil.

Como excepcion a lo anterior, Vintage JV, S.a.r.l. y Altan IV Global podrén transmitir la totalidad
de sus acciones en cualquier momento en el supuesto de que reciban una oferta de compra por la
totalidad del capital social de la Sociedad que suponga una TIR del 15% sobre la inversién en la
misma. En cumplimiento de lo previsto en el apartado 2.4 de la Circular del MAB 9/2017 sobre
SOCIMI, dicha transmisién uUnicamente podrd realizarse si el adquirente ofrece las mismas

condiciones de compra a la totalidad de los accionistas de la Sociedad.

3.7. Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacion del Mercado Alternativo
Bursatil relativas a la obligacion de comunicar participaciones significativas y los pactos
parasociales y los requisitos exigibles a la solicitud de exclusion de negociaciéon en el MAB
y a los cambios de control de la Sociedad

El Emisor, a fin de cumplir con las previsiones estatutarias requeridas por la regulacién del Mercado

Alternativo Bursétil, en concreto, las relativas a (i) la obligacién de comunicar participaciones

significativas, (ii) la obligacién de comunicar los pactos parasociales, (iii) los requisitos exigibles a
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la solicitud de exclusién de negociacién en el MAB, y (iv) los requisitos exigibles a los cambios de

control de la Sociedad, dispone en sus Estatutos de las siguientes disposiciones:

(i) “Articulo 10.- Prestaciones accesorias

Las acciones de la Sociedad llevan aparejada la realizacion y cumplimiento de las prestaciones
accesorias que se describen a continuacion. Estas prestaciones, que no conllevardn retribucion

alguna por parte de la Sociedad al accionista en cada caso afectado, son las siguientes:

1. Accionistas titulares de participaciones significativas:

a) Los accionistas estardn obligados a comunicar a la Sociedad cualquier adquisicion o transmision
de acciones, por cualquier titulo y directa o indirectamente, que determine que su participacion
total alcance, supere o descienda del 5% del capital social o sus sucesivos muiltiplos (una
“Participacion Significativa”). Si el accionista fuera administrador o directivo de la Sociedad, la
obligacion de comunicacion se referird al porcentaje del 1% del capital social y sucesivos miiltiplos.
Las comunicaciones deberdn realizarse al organo o persona que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo mdximo de tres dias hdbiles siguientes a aquél en que se hubiera producido
el hecho determinante de la obligacion de comunicar. La Sociedad dard publicidad a dichas
comunicaciones de conformidad con lo dispuesto en la normativa del Mercado Alternativo Bursdtil.
Todo accionista que (i) sea titular de acciones de la Sociedad en porcentaje igual o superior al 5%
del capital social, o de aquel porcentaje de participacion que prevea el articulo 9.2 de la Ley de
SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, para el devengo por la Sociedad del gravamen especial por
Impuesto sobre Sociedades (una “Participacion Significativa); o (ii) adquiera acciones que
supongan alcanzar, con las que ya posee, una Participacion Significativa en el capital de la
Sociedad, deberd comunicar estas circunstancias al Consejo de Administracion dentro del plazo
mdximo de los cuatro (4) dias hdbiles siguientes a aquel en que se hubiera producido el hecho

determinante de la comunicacion.

b) Igualmente, todo accionista que haya alcanzado esa Participacion Significativa en el capital
social de la Sociedad, deberd comunicar al Consejo de Administracion cualquier adquisicion

posterior, con independencia del niimero de acciones adquiridas.

¢) Igual declaracion a las indicadas en los apartados a) y b) precedentes deberd ademads facilitar
cualquier persona que sea titular de derechos economicos sobre acciones de la Sociedad,
incluyendo en todo caso aquellos titulares indirectos de acciones de la Sociedad a través de
intermediarios financieros que aparezcan formalmente legitimados como accionistas en virtud del

registro contable pero que actiien por cuenta de los indicados titulares.

d) Junto con la comunicacion prevista en los apartados precedentes, el accionista, o el titular de
los derechos economicos, afectado deberd facilitar al Secretario del Consejo de Administracion de
la Sociedad:
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(i)  Un certificado de residencia a efectos del correspondiente impuesto personal sobre la renta
expedido por las autoridades competentes de su pais de residencia. En aquellos casos en
los que el accionista resida en un pais con el que Espaiia haya suscrito un convenio para
evitar la doble imposicion en los impuestos que gravan la renta, el certificado de residencia
deberd reunir las caracteristicas que prevea el correspondiente convenio para la

aplicacion de sus beneficios.

(it) Un certificado expedido por persona con poder bastante acreditando el tipo de gravamen
al que estd sujeto para el accionista el dividendo distribuido por la Sociedad, junto con

una declaracion de que el accionista titular es beneficiario efectivo de tal dividendo.

El accionista o titular de derechos economicos obligado deberd entregar a la Sociedad este
certificado dentro de los diez (10) dias naturales siguientes a la fecha en la que la Junta General o
en su caso el Consejo de Administracion acuerde la distribucion de cualquier dividendo o de

cualquier importe andlogo (reservas, etc.).

e) Si el obligado a informar incumpliera la obligacion de informacion configurada en los apartados
a) a d) precedentes, el Consejo de Administracion podrd presumir que el dividendo estd exento o
que tributa a un tipo de gravamen inferior al previsto en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o la

norma que lo sustituya.

Alternativamente, el Consejo de Administracion podrd solicitar, con cargo al dividendo que
corresponda al accionista, un informe juridico a un despacho de abogados de reconocido prestigio
en el pais en el que el accionista resida para que se pronuncie sobre la sujecion a gravamen de los

dividendos que distribuya la Sociedad.

El gasto ocasionado a la Sociedad serd exigible el dia anterior al pago del dividendo.

f) Queda autorizada a todos los efectos la transmision de las acciones de la Sociedad (incluyendo,

por consiguiente, esta prestacion accesoria) por actos inter vivos o mortis causa.

g) El porcentaje de participacion igual o superior al 5% del capital al que se refiere el apartado a)
precedente se entenderd (i) automdticamente modificado si variase el que figura previsto en el
articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o norma que lo sustituya, y, por tanto, (ii) reemplazado por el

que se recoja en cada momento en la referida normativa. (...)".

(ii) “Articulo 43.- Publicidad de pactos parasociales

Los accionistas estdn obligados a comunicar a la Sociedad la suscripcion, prorroga o extincion de
pactos parasociales que restrinjan la transmisibilidad de las acciones o que afecten al derecho de

voto.

Las comunicaciones deberdn efectuarse dentro del plazo mdximo de los cuatro (4) dias hdbiles

siguientes a aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacion.
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La Sociedad dard publicidad a tales comunicaciones de acuerdo con las reglas del Mercado

Alternativo Bursdtil.” .

(iii) “Articulo 25.- Adopcion de acuerdos.

1.(...)

2. Exclusion de negociacion en el MAB: La Sociedad, en caso de adoptar un acuerdo de exclusion
de negociacion del Mercado que no esté respaldado por la totalidad de los accionistas, estard
obligada a ofrecer a los accionistas que no hayan votado a favor de la medida la adquisicion de sus
acciones a un precio justificado de acuerdo con los criterios previstos en la regulacion aplicable a
las ofertas publicas de adquisicion de valores para los supuestos de exclusion de negociacion. No
obstante lo anterior, la Sociedad no estard sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la
admision a cotizacion de sus acciones en un mercado secundario oficial espaiiol con cardcter

simultdneo a su exclusion de negociacion del Mercado.” .

(iv) “Articulo 11.- Transmision de las acciones

1.(...)
2.(...).
3. No obstante lo anterior, el accionista que quiera adquirir una participacion accionarial superior
al 50% del capital social deberd realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra dirigida, en las

mismas condiciones, a la totalidad de los restantes accionistas.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacion, caracteristicas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superior al 50% del capital social, sélo podrd transmitir
acciones que determinen que el adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente
le acredita que ha ofrecido a la totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en las mismas

condiciones.”

3.8. Descripcion del funcionamiento de la Junta General

En primer lugar, cabe indicar que la Junta General se rige por lo dispuesto en la Ley de Sociedades
de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad, por lo que tiene competencia para decidir sobre
todas las materias que le hayan sido atribuidas por la Ley de Sociedades de Capital y por los
Estatutos Sociales. Las competencias que no se hallan legal o estatutariamente atribuidas a la Junta

General de Accionistas corresponden al Consejo de Administracién de la Sociedad.
La Junta General debe ser convocada y reunirse, al menos una (1) vez al afio, dentro de los seis (6)

primeros meses de cada ejercicio, para censurar la gestidn social, aprobar en su caso las cuentas del

ejercicio anterior y resolver sobre la aplicacién de resultados. La Junta General, ademads, es
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convocada cuando lo considera necesario o conveniente el Organo de Administracién, y en todo
caso, cuando lo solicitan los accionistas que representan el porcentaje minimo del capital social

legalmente previsto al efecto, expresando en la solicitud los asuntos a tratar en la Junta.

La Junta General serd convocada por cualquier procedimiento de comunicacion individual y escrita
que asegure la recepcién del anuncio por todos los socios en el domicilio designado al efecto o en
el que conste en la documentacién de la Sociedad.

Tienen derecho de asistencia a las Juntas Generales los accionistas de la Sociedad que, a titulo
individual o en agrupacién con otros accionistas, son titulares, como minimo, de un nimero de
acciones que representan un uno por mil del capital social. Asimismo, pueden asistir a la Junta
General, en todo caso, los titulares de las acciones que las tuvieran inscritas a su nombre en el
correspondiente registro de anotaciones en cuenta con cinco (5) dias de antelacién a la fecha en que
deba celebrarse la Junta General de Accionistas. Esta circunstancia debe acreditarse mediante la
oportuna tarjeta de asistencia, delegacion y voto a distancia, certificado de legitimacion u otro medio

acreditativo vélido que sea admitido por la Sociedad.

Todo accionista que tenga derecho a asistencia puede hacerse representar en la Junta General por
medio de otra persona, sea accionista o no. La representacion, que comprenderd la totalidad de las
acciones de que sea titular el accionista representado, debe conferirse por escrito y, si no consta en
documento publico, con caricter especial para cada Junta, salvo que constare en documento ptblico,

en cuyo caso podrd ser general para toda clase de Juntas.

Las Juntas Generales estdn presididas por un presidente, el cual es asistido por un secretario, quienes
ostentan las facultades que la Ley de Sociedades de Capital les otorga. Serdn presidente y secretario
de la Junta quienes lo sean del Consejo de Administracion en caso de ser éste el sistema de
administracién de la Sociedad y, en su defecto, los accionistas designados al comienzo de la reunién
por los accionistas concurrentes a la Junta. El secretario puede ser persona no accionista, en cuyo

caso tendrd voz, pero no voto.

La Junta General queda vélidamente constituida, en primera convocatoria, cuando los accionistas
presentes o representados poseen, al menos, el veinticinco (25) por ciento del capital suscrito con
derecho a voto. En segunda convocatoria es valida la constitucién, cualquiera que sea el capital

concurrente a la misma.

Para que la Junta General, Ordinaria o Extraordinaria, pueda acordar vdlidamente el aumento o la
reduccion del capital y cualquier otra modificacién de los Estatutos Sociales, la emisién de
obligaciones, la supresion o la limitacién del derecho de adquisicion preferente de nuevas acciones,
asi como la transformacion, la fusién, la escision o la cesién global del activo y pasivo, la disolucién
y liquidacién de la Sociedad y el traslado del domicilio al extranjero, es necesaria, en primera
convocatoria, la concurrencia de accionistas presentes o representados, que posean al menos, el
cincuenta (50) por ciento del capital suscrito con derecho a voto. En segunda convocatoria, es

suficiente la concurrencia del veinticinco (25) por ciento de dicho capital.
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Para la adopcién de cualquier acuerdo, cada accién con derecho a voto, presente o representada en
la Junta General, da derecho a un (1) voto. En ningiin caso se computan los votos en blanco. Los
acuerdos de la Junta se adoptan con el voto favorable de la mayoria del capital, presente o
representado, quedando a salvo los supuestos en que la Ley de Sociedades de Capital o los Estatutos

Sociales estipulen una mayoria superior.

Por otro lado, 1a Sociedad, en caso de adoptar un acuerdo de exclusién de negociacion del MAB que
no esté respaldado por la totalidad de los accionistas, estd obligada a ofrecer a los accionistas que
no hayan votado a favor de la medida la adquisicién de sus acciones a un precio justificado de
acuerdo con los criterios previstos en la regulacion aplicable a las ofertas publicas de adquisicién de
valores para los supuestos de exclusién de negociacién. No obstante lo anterior, la Sociedad no
estard sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admision a cotizacién de sus acciones en un
mercado secundario oficial espafol con caricter simultidneo a su exclusion de negociacién del

Mercado.

Por dltimo, las Actas de la Junta General Ordinaria o Extraordinaria deben reflejar los asuntos
debatidos, las votaciones practicadas y los acuerdos adoptados, debiendo quedar claramente

registradas en un libro especial y ser firmadas por el Presidente y el Secretario de la Junta.

3.9. Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez
y breve descripcion de su funciéon

Con fecha 29 de junio de 2018, la Sociedad formaliz6 un contrato de liquidez (el “Contrato de
Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del mercado, Renta 4 Banco, S.A. (en adelante,

el “Proveedor de Liquidez”).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los titulares
de acciones de la Sociedad mediante la ejecucion de operaciones de compraventa de acciones de la
Sociedad en el MAB de acuerdo con el régimen previsto al respecto por la Circular 7/2017, de 4 de
enero, sobre Normas de Contrataciéon de Acciones de Empresas en Expansion y de Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) a través del Mercado
Alternativo Bursatil (“Circular 7/2017”) y su normativa de desarrollo.

“El objeto del contrato de liquidez serd favorecer la liquidez de las transacciones, conseguir una
suficiente frecuencia de contratacion y reducir las variaciones en el precio cuya causa no sea la

propia linea de tendencia del mercado.
El contrato de liquidez prohibe que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba de Elix instrucciones
sobre el momento, precio o demds condiciones de las operaciones que ejecute en virtud del contrato.

Tampoco podrd solicitar ni recibir informacion relevante de la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez transmitird a la sociedad la informacion sobre la ejecucion del contrato

que aquélla precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.”
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El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes
en el MAB de acuerdo con sus normas de contrataciéon y dentro de los horarios de negociacién
previstos para esta Sociedad atendiendo al nimero de accionistas que compongan su accionariado,
no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de compraventa previstas en el Contrato de
Liquidez a través de las modalidades de contrataciéon de bloques ni de operaciones especiales tal y
como éstas se definen en la Circular 7/2017.

Elix se compromete a poner a disposicién del Proveedor de Liquidez una combinacién de 218.882
euros en efectivo y 230.402 acciones de la Sociedad equivalente a 218.882 euros, con la exclusiva
finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud
del Contrato de Liquidez.

El Proveedor de Liquidez deberd mantener una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacién de los empleados encargados de gestionar el presente Contrato respecto
a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no solicitar o recibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccién alguna sobre el momento, precio o demds condiciones de las érdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en su actividad de Proveedor de Liquidez en virtud del
Contrato de Liquidez. Tampoco podrd solicitar ni recibir informacidn relevante de la Sociedad que
no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregados es exclusivamente la de permitir al Proveedor de
Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que la Sociedad no podra disponer
de ellos salvo en caso de que excediesen las necesidades establecidas por la normativa del Mercado
Alternativo Bursatil.

El contrato de liquidez tendrd una duracién indefinida, entrando en vigor en la fecha de
incorporacién a negociacioén de las acciones de la Sociedad en el Mercado Alternativo Bursétil y
pudiendo ser resuelto por cualquiera de las partes en caso de incumplimiento de las obligaciones
asumidas en virtud del mismo por la otra parte, o por decisién unilateral de alguna de las partes,
siempre y cuando asi lo comunique a la otra parte por escrito con una antelacién minima de 60 dias.

La resolucién del contrato de liquidez serd comunicada por la Sociedad al MAB.
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4. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica.
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5. ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

5.1. Informacion relativa al Asesor Registrado, incluyendo las posibles relaciones y
vinculaciones con el Emisor

Cumpliendo con el requisito establecido en la Circular del MAB 9/2017, que obliga a la contratacién
de dicha figura para el proceso de incorporacién al MAB, segmento de SOCIMI, y al mantenimiento
de la misma mientras la Sociedad cotice en dicho mercado, la Sociedad contraté con fecha 2 de

noviembre de 2017 a Renta 4 Corporate, S.A. como asesor registrado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de las obligaciones que le corresponden en funcién de la Circular
16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administraciéon del MAB como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segtin se establece en la Circular del MAB 16/2016, figurando entre
los primeros trece asesores registrados aprobados por dicho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa,
S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido, y
actualmente estd inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccién
B, Hoja M-390614, con C.ILF. n° A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de
Madrid. ElI 21 de junio de 2005 se le cambié su denominacién social a Renta 4 Planificacién
Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta circunstancia el 1 de junio de 2007 y denomindndola

tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actda en todo momento, en el desarrollo de su funcién como asesor
registrado siguiendo las pautas establecidas en su Cédigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A.,

actiia como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos ninguna relacién ni vinculo
mas alld del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado y Proveedor de Liquidez descrito
anteriormente.

5.2. En caso de que el Documento Informativo incluya alguna declaraciéon o informe de tercero
emitido en calidad de experto se debera hacer constar, incluyendo cualificaciones y, en su
caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el Emisor

CBRE Valuation Advisory, S.A. ha emitido un informe con fecha 24 de abril de 2018 de valoracién
independiente de los activos y de los fondos propios de la Sociedad a 28 de febrero de 2018. Dicho

informe de valoracion se adjunta como Anexo IV del presente Documento Informativo.
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5.3. Informacién relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de
incorporacion al MAB-SOCIMI

Ademads de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a Elix en relacién con la incorporacién

a negociacion de sus acciones en el MAB:

Rousaud Costas Duran S.L.P., ha participado como asesor legal y juridico de la Sociedad. Asimismo,

ha realizado la due diligence societaria y de activos.
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ANEXO I Comunicaciéon a la Agencia tributaria de la opcion para aplicar el régimen
de SOCIMIs
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Decreto 1671/2009, de 6 de noviembre.



A LA DELEGACION DE LA AGENCIA ESTATAL DE ADMINISTRACION TRIBUTARIA DE
BARCELONA

Ref.- Comunicacién de aplicacion del régimen fiscal especial de las Sociedades Andénimas
Cotizadas de Inversidn del Mercado Inmebiliario, establecida por el articulo 8.1 de {3 Ley
1172009, de 26 de octubre

Don laime Lacasa Gonzdlez, mayor de edad, con NLF. 03,382.313-T, v domicilio & efectos de
notificaciones, en fa ciudad de Barcelona, Passatge Permanver nlmerc 19, actuando en
representacion de la entidad denominada ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
demicllizda en fa ciudad de Barcelona, Barcelona 08009, Passatge Parmanyer nam. 19, v con
M.LF. A-872840112, =epgdn documento adjunto comeo Anexo 1, comparece y, come mcjor
praceda,

EXPOME:

Primero, Que la entidad a la que represento se dedica a la actividad econdmica de adquisician
y promocidn de bienes inmuehles para su arrendamiento prevista en el articulo 2.1 de la Ley
11/2008, estando dada de alta en el censo del Impuasto sobre Actividades Econdmicas.

Segundp. Que, con fecha 20 de Julie de 2017, |3 Junta General de Accionistas de |a Sociedad
acordo la opcidn por parte de la Saciedad por la aplicaclén, en el impuesto sobre Socfedades,
con efectos a partir del periodo impositivo iniciado el 1 de enero de 2017 v que concluira el 31
de diciembre de 2017, del régimen fiscal especial propio de las sociedades andnimas cotizadas
de inversian en el mercado inmobiliario {SOCIMIs v el Régimen Fiscal de SOCINIS) prevista an
la Ley 1172009, de 26 de octubre, por la gue se regulan fas Sociedades Andnimas Cotizadas de
lversidn en o Mercado Inmobiliario {1a Ley de SQCIMYs).

Se adjunta comp Anexo 2 certificado del secrataric con el viste bueno del vicepresidente del
consejo de administracion donde gueda racopido el citado acuerdo.

Tercero, Que, por toda cuarto anteczde, en cumplimiento de lo previsto en al articulo 2.1 de
la citada Ley de SOCIMIs y con el fin de que el Régimen Flscal de SOCIMIS resulte de aplicacin
a fa Sociedad @ part’r del ejercicic social iniciado & 1 de enero de 2017, dentre del plaze
establecido, mi rmandante corunica a fa Administracién tributaria la opcidn por fa aplicacién
del Régimen Fiscal de SOCIMIS para el periode impositivo que finalice con pesterioridad a esla
comunicacién y en fos sucesivos que cancluyan antes de que, on su caso, se comunique la
renlncia al mismo.,

Cuarto. Que la Dispasicion Transitoria Primera de la Ley de S0CIMIs permite 1 aplicacisn del
Regimen Fiscal de SOCIMIs en |os términos establecidos en ef articulo 8 de la Ley de SOCIMIS,
aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicidn de gue talas
reguisitas se cumplan dentro de los dos aftas siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar
dichn régimen, y que es intencidn de la Sceiedad, dar cumplimienta plere en tiempae v forma a
los requisitos gue, en sy case, resuiten de aplicacion, de confarmidad con o previsto en la
citada Msposicidn Transitoria Primera de la Ley de SOCIMIs.

Y ¥ envirtud de to expuesto,

o
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SOLICITA

Que tenienda por presentado este eschite, en tiempo v forma, asi come los docurmentos gue
se acampafian, se sirva admitirg v tenga por comunicada |a aplicacion del régimen especial de
SQCIM1 8 mi represantada.

En Madrid, a 20 de julio de 2017

—~ " Fda. 13@29353 Gonzdlez
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ANEXO II Cuentas anuales individuales junto con el informe de gestion e informe
del auditor para el ejercicio 2017
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO
POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

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

Opinion

Hemos auditade las cuentas anuales de Elix Vintage Residencial SOCIMI, 5.A. (la Sociedad),
gue comprenden el balance de situacion a 31 de diciembre de 2017, la cuenta de pérdidas y
ganancias, el astado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo v la
memaoria correspondizntes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra ¢pinitn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situacidon financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de
2017, asi como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado
en dicha fecha, de cenformidad con el marco normative de informacién financiera que resulta
de aplicacidn {gue se identifica en la Nota 2.1 de |a mermoria) ¥, en particular, con los principios
v criterios contables contenideos en el mismo.

Fundamento de la opinion

Hemos |levado 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 seccién Responsabilidades del auditor en
refacidn con la auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

Somos independientes de [a Sociedad de conformidad con los requerimientos de etica, 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 prestade servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones ¢ circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa
reguladora, hayan afectado a la necesaria independencla de modoe que se hava visto
comprometida.

Consideramos gue la evidencia de auditoriz que hemos obtenido proporciona una base
suficiente v adecuada para nuestra opinion.

Db, 5l 0oL @ Hensan MEcart| ce baded tamer UVLESD 2 iy 3% I0CTRE boa & -5 &, Inscrbien sy O L P B30T
Drrrde Pozce sl Thaza Tasis Moz Pratss, 1 Tocie Sl 29l s
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aguellos gue, segln nuéstro juicio profesional,
han sido considerades como los riesgos de incorreccidn material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el
contextn de nuestra auditoriz de las cuentas anuales en su conjunta, v en la formacidén de
nuestra opinion sobre éstas, ¥ no exprasamos Una opinién por separado sobre esos riesgos,

Descripcion

La Sociedad gestiona una cartera de
activos inmobiliarios para su
arrendamiento situados en la ciudad de
Madrid, que se encuentran registrados en
el epigrafe "Inversiones Inmaobiliarias” del
balance de situacion v cuyo valor en libros
@l 31 de diciembre de 2017 asciende 3
13.573 riles de euros, no habiéndose
registrade ningln deterioro de valor (Nota
5).

De acuerdo con lo descrito en |a MNota 4.1
de la memoria, 13 determinacion del valor
recuperable de |as inversiones
inmobiliarias se realiza sobre |la base de
valoraciones realizadas por un experio
contratado por la Sociedad,

La valoracion de la cartera inmobiliaria
representa uno de los aspectos mas
relevantes de | auditoria, dado que
requiere el Uso de estimaciones con un
grade de incertidumbre significativa. En
particular, el método de valoracion
generalmente aplicado a los activos de
patrimonio en renta es | de "Descuento
de Flujos de Caja”, que requlere realizar
estimaciones sobre: los ingresos netos
futuros de cada propiedad en base 2 I3
infarmacion histdrica disponible y estudios
de mercado, la tasa interna de retorno o
coste de gportunidad usada en la
actualizacidn, asi como del valor residual
del activo al final del periodo de proyeccion
(tasa de salida "exit vield").

Procedimiantos aplicados en la auditoria

Muestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién del
informe de valoracién del experto
contratado por la Sociedad para la
valoracian de la totalidad de la cartera
inmobiliaria, y la evaluacion de |a
competencia, capacidad vy objetividad del
misma, asi come |a adecuacidn de su
trabajo para que sea utilizado como
evidencia de auditoria. En este sentido,
con la colaboracién de nuestros expertos
internos en valeracion hemos evaluada las
principales hipdtesis consideradas en las
valoraciones, asi como la metodologia de
calcule utilizada por el experto contratado
por la Sociedad, tomando en consideracion
la informacion disponible de la industria y
las transacciones de activos inmoblllarios
similares a |la cartera de activos
inmobiliarios en propiedad de la Sociedad.

Igualmente hemos revisado |la correceidn
de la infarmacion incluida en la valoracién
v hemes replicade el cdlculo realizado par
la Sociedad para verificar la existencia o
no de deterioro para cada uno de los
activos.

También hemos analizado v concluido
sobre la idoneidad de los desgloses
realizados por la Sociedad en relacidn a
estos aspectos, que se incluyen en las
Notas 4.1 v 5 de las cuentas anuales del
ejercicio,
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Llarmarmos la atencion sobre el contenido de la Nota 2.5 de ls memoria adjunta, en la que se
indica que la Sociedad ha sido constituida el 12 de mayo de 2017, por lo que ro se Inciuyen
cifras comparativas en |las cuentas anuales del ejercicio 2017, que deben considerarse iniciales.
MNuestra opinién no ha sido modificada en relacion con estz cuestion,

Otra informacion: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestidn del ejercicio 2017, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte
integrante de las cusntas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestin. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigide por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestian con las cuentas anuales, a partir del conocimiente de la
entidad obtenido en la realizacion de la auditoria de |as citadas cuentas y sin incluir informacion
distinta de la obtenida como evidencia durante la misma. Asimisme, nuestra responsabilidad
consiste en evaluar e infarmar de si el contenido y presentacién del informe de gestién son
conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si, basdndonos en el trabajo que hemos

realizaclo, concluimos gue existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de
ello.

Sobre la base del trabajo realizado, seqin lo descrito en el parrafo anterior, la informacién que
contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2017 y su
contenide v presentacion sen conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales
Los administradores son responsables de fermular las cuentas anuales adjuntas, de forma gue
expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la
Sociedad, de conformidad con el marco normative de informacidn financiera aplicable a la
entidad en Espafia, v del control internc que consideren necesario para permitir la preparacicn
de cuentas anuales libres de incorreccion material, debida a fraude o error.

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién
de |a capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
segun carresponda, las cuastiones relacionadas con empresa en funcionamiento v utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen

intencion de liquidar la sociedad o de cesar sus operacicnes, o bien no exista otra alternativa
realista.
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Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas
anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de gue las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccidn 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 auditor(a
realizada de conformidad con la normativa reguladora de |la actividad de auditoria de cuentas
vigente en Espafa siempre detecte una incorrecciéon material cuando existe. Las incorrecciones
pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si, individualmente o de forma
agregada, puede preverse razonablemente gue influyan en las decisiones econdmicas que los
usuarios toman basandose en las cuentas anusles.

En el Anexo I de este informe de auditoria se incluye una descripcion mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacion con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcidn, que se
encuentra en las paginas 5 y 6 de este informe, es parte integrante de nuestro informe de
auditaria.

DELOITTE, S.L. Collegi

Inscrita en el R.O.A.C. nD S0692 de Censors Jurats
de Comptas
de Catalunya

DELDITTE, 3.
Fr c_es: Ganyet i e o
Inscrito en el R.OA.C, n® 21334 IMPORT COL-AEGIAL 08,00 EUR

132 de abril de 2018
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Anexo I de nuestro informe de auditoria

Adiclonalmente a lo incluido en nuestro informe de auditoria, en este Anexg incluimos nuestras
responsabilidades respecto 2 la guditoria de las cuentas anuales.

Yocrmame=al iAo =11 11 T r rol - e s 1= =iiditFre = i = - i g B
Responsadllicdades del auditor en relacion con ia auditora g as cuenias

anuales

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

« Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales,
deblda a fraude o error, diseflamos v aplicamos procedimientos de auditoria para responder
a dichos riesgos y obtenemos evidencla de auditoria suficiente y adecuada para proporcignar
una base pars nuestra opinién, El riesgo de no detectar una incorreccion material debida a
fraude es mas elevado que en el caso de una incorreccién material debida a error, ya que el
fraude puede Implicar colusién, falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones
intencionadamente arrgneas, o la elusién del control interno.

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

= Evaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y |2 razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacién revelada por los administradores.

« Concluimos sobre si es adecuada la utilizacidn, por los administradores, del principio
contable de empresa en funcionamiento v, basdndonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimes sobre si existe o 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 funcignamienta. Si concluimos gue existe una incertidumbre
material, se requiere que llamemos |la atencién en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacian revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelacionss no
son adecuadas, gue 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 gue la Sociedad deje de
s2r una empresa en funcionamisnto.

= Evaluamos la presentacién global, la estructura v el contenide de las cuentas anuales,
incluida la informacién revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y
hechos subyacentes de un moda que logran expresar la imagen fiel.
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MHos comunicamos con los edm nistredoras de 1s entidad en relacidn cen, enire otras cuestiones,
€] alearice v €l momsente de realizacidn de '3 auditoria piamificadas v los hailazges significetivas
ce la auditoria, asi como cuaiquier geficiancia s gnificativa dal cantral intarma gue identificamos
eh 2l transoarse de 1o additoria,

Ertre los riesgos sigrificativas que nan sdo ohjeto de comunicacién a las administradaores de
la entidad, determinamos ‘o5 gue han side de la mayor significatividac en ta auditera e las
cueantes anuales del neriedo zctual v que son, en carsesuencia, ios riesgos censiderados mas
significativas.

Descsinimos esos riesgos en nJesire infarme de auditoria salvi gue |2s dispesiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar puldicemente le ciestidn,
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2017
e Informe de Gestion
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2017

{Euros)
Notas de la | Ejercicio
Memora | 2017 [*)
OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negocios | Mota 10.1 §.252
Otros gastos de explotacion- Mota 10.2 | (927.858)
Servicios exleriores (927:858)
Amartizacion del Inmovilizado Mota 5 {2.002)
Otros resultados B.385
Resultado de explotacidn (915.223)
Gastos financieros- Mota 8 {(13.600}
Faor deudas con fercerns {13600
Resultadeo fMinanclero _{13.600)
Resultado antes de impuestos {928.823)
Impuesios sobre baneficios Mota 9 -
Resultado del ejercicic procedante de operaciones continuadas {B28.823)
Resultado del gjercicle (928.823)

M Fase Moo 205

Las Motas 1 a 14 descritas an la Memora adjunta forman parte integrante de |la cuenta de pardidas v

ganancias correspandiente al ajercicio 2017,




ELIX VINTAGE RESIDENCIAL S0OCIMI, S.A.
ESTADQ DE CAMBIOS EM EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2017
A ESTADO OE INGRESOS Y GASTOS RECONCCIDOS

(Euros)
Motas de la | Ejercicio
Memoria | 2017 (%)
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS ¥ GANANCIAS (1) Nota3 |{928.823)
INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO {11}
TRANSFERENCIAS A LA GUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOGIDOS {1+II-1il) {320,823

) Veere Node 2.8

Las Motas 1 2 74 descritas 2n la Memaria adjunta forman pars mbesgrants del estado de ingresos v gasios reconocidos

correspondients Al gfercicio 2047
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIM|, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2017

(Euros)
Hotas de I3 Ejercicio
(o Memoria M7 1
FLUJDS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION () _§T51.31E[
Re=zultado del gjercicio antes de impuestos (828.823)
Ajustes al resultada 2.002
- Amortizacion del inmovilizado Nota &5 2.002
Cambios en 2l capital corriente 175.505
- Deudores y olras cuentas a cobrar (2034587
- Acreedores y otras.cucnias a pagar 3ro.o02
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (1) {13.585.731)
Pagos por inversiones {13.585.731)
- Inmovilizado Inversionas Inmabilianas Hota 5 (13.575.2236)
kros activos Motz & (20.4935)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION {lll | 16.193.595
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 5.060.000
- Emision de instrumentos de patimonio MNaota T 3.080.000
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 13.133.595
- Emisidn de deudas con entidades de cradito MNota 8 1.100.968
- Emisian otras deudas Notas 2.7 y 8| 12.032 627
EFECTD DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMEIO IV} - .
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO @ EQUIVALENTES (I+1+111+1V) 1.846.548 |
Ffective o equivalentes al comienzo del gjercicio -
Efeciive o equivalenles al final del ejsroicio 1.846.548

7] Véaso Nota 2.5

Las Notas 1 a 14 descitas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de fujos de efectivo
correspondiente al ejercicio 2007,

/
/
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL
SOCIMI, 5.A.

Memoria a correspondiente al
ejercicio anual terminado el

31 de diciembre de 2017

Actividad de |la Empresa

Elix Wintage Resldencial Socimi, 5.4, (en adelante *la Sociedad"”) es una sociedad espafnola con CI1F, A-
66451716, constitulda por tiempo indefinide el 19 de mayo de 2017 con C.IF. ABYB40112 bhajo la
denominacion de Cieburne Spain, 5.4, Postericrmente, con fecha 20 de julio de 2017, cambia su
deonominacion sacial por la actual. Su domicilio soclsl radica en calle Velarques, 70, 42 exterior jzquierda
de Madrid.

La Sociedad, en el momento de constitucion, se acogid al régimen especial de las Socledades Andnimas
Cotizadas de Lnverslén en el Mercado Inmaohbiliario ("SOCZIMIY), regulado por la Ley 1172009, de 246 de
octubre,

La Sociedad tiene por dbjeto social las siguigntes actividades:

a) La adguisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.
La actividad de promocidn incluye |a rehabilitacion de edificaciones en los Lirmines establecidos
en la Ley 37/19292, de ?8 de diciembre, del Impuesto sobre el VWalor Afiadido, tal y como pueda
sar madificada en cada momenta.

by La Lenencia de participaciones en el capital deo otras SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en lerritorio espafiol que tengan ol mismo objeto social gue aguéllas v que estén
somatidas a un régimen similar 2l establecido para las S0CIML en cuanto a la politica ohligatonia,
leqal o estatutaria, de distribucidn de beneficios,

£]  La tenencia de participaciones en ¢ capital de otras entidades, residentes o no en Cerritorio
cspanol, quo tengan como ohjeto social principal |z adquisicldn de bignes inmuebles de
naturalera urbana para su arrendamiento v gue estén sometidas al mismao régimen establecido
para las SOCIML en cuanlo z la polilica obligatoria, legal o cstatutaria, de distribucidn de
beneficios y cumplan los requisitos de inversian a que s¢ reficre el articule 3 de la Ley 1172009,
da 26 de octubre, por la que se regulan las sociedades anonimas colicadas de inversion en el
mercado inmobiliario (la "Ley de SOCIMIS").

dY Lz tenencia de acciones o participacienes de Instituclones de Tnversian Colectiva Inmaobiliaria
reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, deo Instifuciones de Inversian Colectiva, o la
norma gue [a sustituya en el futuro,

Junta con la actividad econémica derivada del chijeto social principal; las SOCTMI podran desarrollar otras
actividedes accesorias, sntendiéndose como Lales aguellas cuyas rentas en su conjunto representern
menos del 20 por 100 de las rentas de la Socledad on cada periodo impositive o aguellas que puedan
considerarse accesorlas de acucrdo con la ley aplicable en cada momento,

La Sociedad estd controlada por |z Scciedad Vintage 1V Sarl gque & su ve? estd controlada por los fondos
gestionados por KKE 8 Co, LP v Altamar Capital Partners, 5.0,

Dada la actividad a la que se dedlea la Sociedad, la misma ne tione responsabilidades, gastos, actlivos ni
provisienes y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en ralacidn con
gl patrimaonic, la situacion financiera v los resultados de la misma. Por este motive, no so incluyen
desgloses especificos en |z presente memoria de las cusnlos anuales, respecto 3 imformacicn de
cuestiones medicambientales.




Actiordn marce do inversian » coniraio de Geslidn

La Sociedad es e vehiculo de un proyecto de inversidn regulado en virtud de un acuerde maroo de
inversion firmado el 20 de julin de 2017 entre 13 Sociedad, sus accionistas, la sociedad gestora v el
equlpo de direccldn con el propasite de definir el proyecto, los criterios, la estrategls v regulacion de la
inversion, la relacidn entre accionistas v la gestion de la SOCIMI. Los principales aspectos a considerar
del mencionado acuerdo san los siguisnies;

» El principal objetivo es el de crear una cartera de propiedades inmobiliarias lncalizadas en el
centro de Barcelona y Madrid, destinadas al arrcndamicnta.

»  La duracion del provecto de inversion es de 5 aflos pudigndose extender en 2 afios adicionzles.
Este incluye un perioda inicial de inversion de 3 anos, gque pusde ser prolongado un ano adicional
en el que se pretende inverlir v crear la cartera de inmuebles de la Socledad v, posterformente,
se determing un periodo de 2 afios, extensible g une adidonal, 2 parte del cual se prevén
diferentes escenarios de desinversion,

* La contribucidn de capital para la ¢jocucion del provecto se fija en 100490 miles de euros,
aproximadamente, aportados por los accionistas segln su porcentaje de participacian en la
Sociedad.

o Los costes minimos establecides en el contrato de inversion dervados de la implementacion del
provecta en concepto de consultorfa y bldsgueda de inversiones, servicios de preparacidn v
planificacian del proyecto y servicios legales, ascenden a 900 miles de euras. Durante el ejercicio
2017 se han devengado un total do 600 miles de cures (Mota 10.2) v el resta del importe s¢
devengarz en funcidan del cumplimicnte de ciortes porcentaics de inversian llevades a cabo por
la Sociedad.

El Acuerdo Marco de Inversidn se terminara al finalizar el proyvecto descrito, si Bien, existen cldusulas de
vencimiente antlcipado delalladas en dicho Acuerdo Marco de Inversion, gue principalmente hacen
referencia a incumplimientos contracluales por parle de alguno de los socios, Adicionalimenie se
establecen otras cldusulas de finalizacion del acuerdo sujetas, por una parte 3 que se llegue a invertir
20%: del total de la inversidn al finalizar el primear afio del periodo de inversién v el 50% al finalizar el
segunde ano del periodo de inversion, v por otra 8 gue no mas del 50% de los actives tengan una
desvlacion sustanclal del plan de negocie Individual establecids para cada active Inmobillario en términos
de costes, ventas, financiacidn, comercializacian, ete.

Con fecha 20 de julio de 2017 1a Sociedad firmd un contrato de gestidén con Elix SCM Partners, S.L. (en
adelante, la "Gestora™ con 2l objeto de delegar la gestion ordinaria, administrativa v financiera de la
Socledad, asl come la implementacién v desarrolle de las operacionss inmaoblliarias durante un periede
de & afies, sujeto a ampliarse en funclén de los afos de duracldn final del provecta de Inversidn, En el
contrato de gestidn se establece una rebribucion a |z Goestora por los scrvicios prestados segun of
siguienle detalle;

«  Assel Managerment Fee: la Sociedad abonars a la Gestora el 1 %% sobre del EPEA NAY {MNet Asset
Yalue oovalor nete de los activos segin el serdnima inglés v caleulade de acuerto con los criterios
establecidos por o arganizacidn European Public Real Estale, EPRA) de la compafiia, calculade
en basze & la valaracion de los activos inmoblliarios.

+  Project Management Fee: la Sociedad ahonard 2 la Gostora ol 16,53% del total de los costos
direcles de construccion incurridos en |3 adecuacion o pussta & punto de las inversiones
inmaobiliarias,

«  Rental Managoment Fee: la Secledad debe abonar a la Gestora un 4,5% del total de los Ingresos
por rentas gencrados por los activas inmobiliarios.

+  Eales Fee: la Sociedad debe abonar a la Gestera un 3% del ingreso total per la venta realizada
de cualguier unidad inmaohiliaria con un minime de 6 miles de euroas.

= Profit Participation: en e momentz 2n gue @ Sociedad haya distribuido a sus accionistas un
importe foual al 100% de la=s aportaciones recibidas més un 9% de 1R sobre estas
cantribuciones, la Gestora tendrdy derecho a percibir, en adelante, un 20% del total de los
repartas de beneficios futuros,

s
(i I T

aRpRe2Rp

-,
|

=

1)

B & &



.

El acuerdo de Gestign se terminara al finalizar 2l provecto de Inversion definido anteriormente, si bien,
» existen cldusulas de vencimiento anticipado, que principalmente hacen referencia a incumplimientos
contractuales gue, en su caso, puedan darse,

Régimen de SQCTMT

E

_' Ld Sociedad se encusntra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, por la gue s2 requlan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Tnverston en 2 Mercado
Tnmobiliario. Dichas socledades cuentan con un régimen fiscal especial, teniendo que cumplle, entre
otras, con las siguicntes chligacionss;

1. Obligacidn de objete social. Deben leper como objeto social principal la tenencia de bienes
inmuebles de naturalezz uvrbana para su arrendamiento, benencia de parlicipacienes en okras
SOCIMI 0 sociedades cen cbjeto social similar v con el misme régimen de reparto de dividendas,
asi camo en Instituclones de Inversion Caleckiva.

2. Obligacion de inversian.

® Debardn invertir & 80% del activo en hienes inmuebles destinades 2l arrendamienio, en
terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad
siempre que la promocién se inicie dentre de los tres anos siguientes a su adquisician y on
participaciones en ¢l capltal de otras entidades con objeto social similar al de las SOCIMT.

Este porcenlaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Socledad sea ;',
dominante de un grupo seguin los criterios establecidos en el articulo 42 del Cadigo de {
Comercia, con indapendencia de [a residencia v de la obligacion de formular cuentas anuales f
consolidadas, Dicho grupo estard integrado exclusivamente por [as SOCIML y el resto de
entidades a que se refiere el apartade 1 del articula 2 de la Ley 11,/2009. / '

Existe |z opcidn de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado, Mo so
cernputara |a tesorcriz/darechos de créditg procedentes de la ransmisidon de diches activas
siermpre gue no se superen los periodos maximos de reinversion eslablacidas,
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. fgsimisme, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (1)

i arrendamiento de los bienes Inmuebles; y (i} de los dividendes procedentes de las
parbicipaciones. Este porcontajo sc calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la

® Socledad ses dominante de un grupo scqun los criterios establecidos en el articulo 42 del
Cadigo de Cometrcio, con independencia de la residendia v de |a obligacidn de fermular cuentas
anuales cansolidadas, Dicho grupo eslard integrado exclusivaments por las SOCIMI v ¢l resto

’ de entidades a que se refiere el apartadol del arliculo 2 de la Ley 11,2009,
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. Les hienes inmuebles debergn permanecer arrendados al moenos tros anas (para el cémputa,
se podrd afiadir hasta un afio del periodo que hayan cstado ofrecides on arrendamiento?, Las
participacioncs deberdn parmanecer en 2l activa al menos tres afios.

3. Obligacidén de negociacion en mercado regulada, Las SOCIML deberdn estar admilidas a negodiacian
en un mercado regulado espafiol o en cualquier atre pais que exista intercambio de informacian
tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

4. Obllgacién de Distribucidn del resultado, Lo Sociedad deberd distribuir como dividendos, una ver
cumplidos 1os requisilos rmercantiless:

- El 100% de los beneficos procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades 2 que se refiere el apartado 1 del articule 2 de la Ley 1172009,

* Al menos el 50% de los bensficios derivados de [a transmisién de Inmuebkles v acclones o
participaciones a que se refiere el apartadao 1 del arficulo 2 de la Loy 11/2002, realizadas una
vee transcurridos los plazos de tenencia minima, afectos sl cumplirmiento de su objete social
principal. El resto de estos beneficios deherdn reinverlrse en olros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimisnto de dicho objeta, en el plazo de las tres afios posteriores a la fecha de
transmisicn.



2.

. &l monos ol B0% del resto de los beneficios oblenidos, Cuando iz distribucion de dividendos se
reafice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un gjercicio en el gue haya sido
aplicado 2l régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara chligatariamente en la forma
descrita anteriarrmenta.

. La reserva logal de las sodedades que hayan apladeo por la aplicacién del régimen fiscal especial
establecido en asta Ley no podrd exceder del 20 por clento del capital social, Los estalulos de
eslas sociedades no podran establecer ninguna otta reserva de cardcter indispoenitle distinta
de la anterior.

5. Cbligacian de informacion (Wéase Mota 2], Las SOCIML deberdn Incluir en la memaria de sus cuentas
anuales |a informacian requerida por la normativa fiscal que regula o régimen eospecial de las
SOCTIMI,

6. Capital minimeo. El capital sacial minimo se establece en 5 millones de euros,

Podra optarse por la aplicacian del régimen fiscal especlal en los términos establecidos en el artleulo 8
de |a Ley, aun cuande no se cumplan los roguisitos exigidos en [@ misma, a condicién de gue tales
requisitos se cumplan dentro de fos dos afios siguientes 2 la focha de la opcidn por aplicar dicho régimen,

El incumplimiente de alguna de las condiciones anteriores, supondra gue |z Sociedad pase 2 tributar par
el régimen general del Tmpuesto sobre Socledades a partir del propio perlodo Impositivo en que se
manifieste dicho incumplimisnto, salve que s¢ subsane en el ejerciclo slgulente. Ademas, la Socledad
estara obligada a ingresar, junto con la cucta de dicho poriodo Impesitiva, |a diferencia entre la cuota
que por dicho impuesto resulle de aplicar gl régimen general v 13 cuota ingresada que resultd de aplicar
el régimen fiscal especial en los periodos imposilivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demara,
recargos y sancones que, an su casn, resulten procedentes. S bien al cierre del gjercicio 200 no se
curmplen Lodas las condiciones establecidas, los Administraderes de la Secedad estiman que dichos
requisitos seran cumplidos en el plazo de dos afios gue establece la ley,

El tipo de gravamcon do fas SOCIMI en el Impusslo sobre Saciedades se Tijs en el 0%, No obstante,
cuando los dividendos que la SOCTMT distribuya a sus socios con un porcentaje de participscion superior
al 5% estén exentos o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCTMT estard sometida a un gravamen
especial del 19%, que tendra la consideracion de cuota del Impueesto sobre Socdedades, sabre o importe
del dividendo distribuido a dichos socies, De resultar apliceble, este gravamen especial dehera ser
satisfecho por la SOCIMT en of plaze de dos meses desde la fecha de distribucidn del dividendo,

Eases de presentacion de las cuentas anuales

2. 1. Marco norimative de informacion financiera aplicable 2 fa Sociedad

Estas cuentas anuales se han formulado por los Administradores de |la Sociedad de acuerde can el
marco normative de informacidn financiera aplicable a la Sociedad, que es el establecido en:

a) Codigo de Comercio v 1a restante legislacién mercantil,

by  Plan General de Contabilidad aprobado por 2 Real Decrete 151472007 v, on particular, &
Adaptacion Seclorial del Flan General de Contabilidad de las Empresas Inmobilizrias aprobado
segln Orden del 28 de diclemnbre de 1994 asi como el Real Decreto 11592010, del 17 de
septiembre v el Real Decreto 802/2016, de 2 de diclembre, por los gue se Introducen alounas
modificaciones al Plan General de Contahilidad.

cl Las normas de ohligado cumplimiento aprobadas por ol Institute de Contabilidad v Auditoria
de Cuentas en desatrollo del Flan General de Contabilidad v sus normas complementarias.

dy  Ley 11/2009, de 26 de ectubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diclembre, par la que
se regulan las Sociedades Andnimas Cofizadas do Inversidn en ol Morcado Inmobiliario
(SOCIMT).

ey El resto de |z normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.,
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2.2, Imagen fiaf

Las cuentas anuales adjuntas han sido oblenidas de los registros conlables de [a Sociedad y se
presentan de acuerdo con el marco normative de informacian financiera gue le resulta de aplicacién
v en particular, los principios v criterios contables en él contenides, de forma que muestran la
imagen figl del patrimonlo, de la situacion financiera, de los resultados de la Sociedad v de los flujos
do efoctivo habidos durante €l correspondiente ejercicio.

2.3. Principios contabies no obligatorios apficados

Mo se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalments, los Administradores han
formulade estas cuentas anuales tenicndo on consideracion la totalidad de los principios ¥ normas
contables de aplicacidn obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No
existe ningdn principio conLable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

2.4, Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de Ja
fncertidumbre

En la elaboracian de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Admiristradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos v
compromisos queo figuran reglstrades en ellas, Las estimacionas v criterios criticos se refiersn 3¢

- Principio de empresa en funcionamiento {(Naota 2.7
- La vida Jtil de las inversiongs inmobiliarias (Mota 4. 10,

- El wvalor recupsrable de las inversicnes inmobiliarias en base a valoraciones realizadas por
ferceros experlos independisntes (Nota 4.1,

& Estimacian del "Assel Managament fee” detallade en la Nota 1.

A pesar de gque estas estimaciones se han reallzado sobre [a basa de la mejor informacion disponible
al clerre del gjercicio 2017 es posible que acontecimicntos que pucdan tener lugar en el futuro
cbliguan a modificarlas (gl alza o a la baja) en las préximos gjercicios, lo que se realizaria, on su
caso, do forma prospectiva,

2.5. Comparacion de Iz informacidn

La Informacidn contenida en osta memoria sdlo hace refarencia al ejercicio 2017, al ser este ejercicio
el primere de la Sociedad, por lo gue las presentes cuentas anuales ticnen la consideracion de
cuentas anuales iniciales, Asimizmoe, segun se indica en la Moka 1, |la Sociedad se ha constituido el
19 de maya de 2017, por lo que la cuenta de pérdidas v ganancias vy estado de flujos de efectivo,
Unicamente recagen las operacionos de 226 dias correspondientes al periedo comprendide entre |a
fecha de constitucion de la Sociedad v ¢l 31 de diciembre de 2017,

2.8, Agrupacidén de partidas

Determinadas partidas del balance de situacian, de la cuenta de pérdidas v ganancias, del estadn
de cambios en ¢l patrimonio neto v el estado de flujos de efectivo se presentan de forme agrupada
para (aglitar su comprension, si bien, an la medida en que sea significativa, se ha incluide la
infarmaclén desagregada en las correspondientes notas de la memaria.

2. 7. Principio de empresa en funcionamiento,

A 31 de dicicmbre de 2017 |la Sociedad manbisne un fondo de maniobra negativa por importe de
11,421 miles de euros, si hien, del total de pasivos corrientes de la Sociedad, porimporte de 13,480
miles de 2uras, un imparte de 12.000 miles de eures corresponde a2 una deuda con sus accionistas
derivada de unas aportaciones dinerarias para realizar una ampliacion de capital, Can fecha 13 de
diciembre do 2017, se aprobé en Junts General de Acdonistas una amplizcian de capital par impoerte
de 12,000 miles de curos, que fus elevada a pdblico con fecha 21 de didembre de 2017 v presentada
an el Registro Mercantil de Madrid con fecha 16 de enere de 2018, Con fecha 2 e febrero de 2018,
¢l Registro Mercanlil de Madrid ha notificade a la Sodedad, la calificacion defectucsa de la
mencionada escritura Jde ampliacién de capital, con base a que la Junta General que aprobaba 1a
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ampliacion de capital ne estaba dobidamente convocada por un defecto de convocatoria de los
accionistas. La calificacian registral tiene cardcter de no subzanable v, n consecuencia, o5 acuerdos
adoptados en la Junta General del 13 de diciembre de 20107, no tienen validez al cierre del ejercicio.

Sln embargo, conforme al articulo 132 del Reaglamente del Registra Mercantl, para que las
hportaciones de Capital efectundas por los accionistas puedan tener la consideracién de aportacion
dineraria, como lo fue en la Junta General de la Sociedad de fecha 13 de diciermnbre de 2017, las
aportaciones no pusden ser anteriores en mas de dos meses a la celebracidon de la Junta General
gue acuerde la ampliacion de capital, Dado que transcurrid el plaze mdxime de dos meses dasde
gue se realizaron las Aportaciones de Capital, sin que se hava realizado la ampliacion de capital de
manera efectiva, las Aportaciones de Capital devinieron en derechos de crédito a favor de los
accionistas, los cuales reunian las condiciones de ser liguidos, estar vencldos y ser exiglbles v, por
lo tanko, susceptibles de ser capitalizados. Con fecha 27 de febrero de 2018 so ha celebrade una
Junta General Extraordingria v Universal de Acclonistas n la que so ha aprobade Iz ampliacion de
capital madiante la capitalizacion de los créditns par importe de 12.000 miles de euros resultando
una cifra de capital social de 15.080 miles de euros. Dicha ampliacion de capital ha sido inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid con fecha 28 de febrero de 20108,

Los administradores de |la Sociedad, en representacidn de los accionistas de |3 Sociedad, han
decidido formular las presentes cuenlas anuales bajo el principio de empresa en funcionamignto,
gue supone la recuperacidn de los activas y la liguidacion de los pasivos por los importes v segin la
clasificacién con la que figuran registrados en el balance de situacién adjunto, dado gue derivado
del acuerdo de Ia Junta General Extraordinaria ¥ Univarsal de Adclonistas de fecha 27 de febrerg de
2018, el importe de 12.000 miles de euros registrado en el pasive caorriente de la Sociedad, no va 3
ser exigible por los accionistas a corto plazo v, por lo tanto, no existen dificultades para atender los
compramisos do la Socicdad a corto plaza.

Aplicacian del resultado

El resultedo negalive que arroja fa cuenla de pérdidas v ganancias del cjorcicio anual terminace el 31
de diciembre de 2017 se aplicara o resultados negatives de ojercicios anteriores.

Limitaciones para {a distribucidn de dividendos

L3 Sociedad estd obligada a destinar el 10% de los beneficios del gjercicio a la constitucion de la reserva
legal, hasta que ésta alcance, 2 20% del capital social. bsta reserva no es distribuible 3 los accionistas.

Dada su condleldn de SOCIMIL, v tal v como estd recoaldo on sus cstatubos sociales, la Socdedad estara
obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles gue correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el
articulo b de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que s regulan las Socledades Andnimas Cotizadas
de lnversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) (Véase Nota 1.

Una vez cublortas las atenciones provistas por la Loy o los astatutos, sdlo podran repartirse dividendos
con cargo &l beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion, st el valor del patrimonio neto no
o5 0, a consecusncia del reparto, no resulta ser inferior al capital secial, & estos efectos, los haneficios
imputados direclarmeanie gl palrirmonio nelo no podran ser objelo de distribucion, directa ni indirecta. 5
existieran perdidas de gjercicios anteriores que hicleran que ese valor del patrimonio neto de la Sociedad
fuera inferior a la cifra del capital social, el beneficio se destinard a la compensacion de estas pérdidas.

Normas de registro ¥ valoracicon

Las principales normas de registro v valoracidn utilizadas por la Sociedad an la elaboracion de sus cusntas
anuales, de acuerdo con las establacidas por ¢l Plan General de Contabilidad, han sido las siquienies:

4,1, Inversiones inmobifiarias

El epigrafe inversiones inmakiliarias del balance de situacion recoge los valares de terrenos, edificios
¥ otras construcciones gue se mantienen para explotarlos en réglmen de alquilor.
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Las Inversiones inmobiliarias se valoran Inicialments por su pracio de adguisicion o cosie de
produccidn, v posteriorments se minora por la correspondiente amortizacion acumuiada v las
perdidas por delerioro, silas hubiera,

Las costes de ampliacion, medernlzacidn o mejora que represantan un aumento de la productividad,
capacidad o eficicncia, v un alargamients de la vids il de los bienes, se capitalizan como mayor
cosle de los correspondientes bienes, mientras gue los gastos de conservadan ¥ mantanimiznto se
cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren.

Fara aquellas inversiones Inmobillarias que necesitan un periodo de ticmpo superior & un ano pars
estar en condiclones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan
devengado antes de la puesta on condiciones de funcionamiento del bien v gue hayan sido girados
paor el provesdor o correspondan @ préstamos u otra tipo de financlacidn ajena, especifica o generica,
directamente atribuible a la adguisicidn o fabricacion del mismo. Fn el ajercicio 2017, no se han
capitalizadoe gastos financieros por dicho concepto,

La Sociedad amartlza sus inversiones inmobiliarias sigulendo el métoda lincal, diztribuyendo el coste
de los actives entre los afios de vida Utll estimada, sequn ol sigulente detalle:

Afios de |
wida wfil
gslirmada

Construcciones ‘ 50

Los beneficios o perdidas surgidas de la venta o retiro de un active se determinan como la diferencia
entre su valar nete contable y su precio de venta, reconociéndeose en el epigrafe de "Deterlare v
resultados por enajenaciones del inmavilizado® de la cuenta de pérdidas v ganancias,

La Sociedad dota las oportunas provisiones por depreciacidn de inversionas inmobiliarias cuando el
valor nete de realizacidn es inferior al coste contabilizado. Los Administradores, a efectos de
determinar el valor neto de realizacién, utllizan las valoraciones realizadas por terceros axpertos
independientes (realizadas por CBRE Valuation Advisory, S.A.).

La base de valoracion utlizada por el tasador experto independients es |a de valar de marcado, gue se ha
efecluado siguiendo el Red Book "Valoracion RICS (Royal Inslitute Chartered Sumveyor) — Estandares
profesionales” 8° Edicion, publicado on 2014. Se establece |a definicion de la VSP4 = Valuafion Practice
Statement: "Ef immporte por el que un activo u obiigacion deberia interambiarse en la fecha de valorsciin,
entre un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comersalizacian
gdecuada an fa gue las parfes hayan aclvadn eop conocimiento, pradencia s coacoon”. [IMSD -
Intemnational Valuation Standard Counail 2013).

La metedolegia de la valuracitn realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales con inspeccién de las propledades. Para la valoracién de las unidades se ha
adoptado el metodo del descuento de flujos al ratarse de activos puestos en rentabilidad. En este sentido,
|2 valoracion se ha realizado en base a un descuenta de flujos con los ingresos generados por las rentas
del arrendamiento v los costes inherentes &l mantenimisnte de diche active impuestos, mantenimisnta),
asi como una estimacion del coste de rehabiltacion del active una vez finalizado e contrato de
armendamiento y provio a la comercializacion de este para su venta, Dicha proyeccion se ha realizado
considerando que el activa se desinvartira en un plazo de 10 afos a un valar terminal o precio de salida.

En relacion al valor terminal o precio de salida, la metodelogia utilizada ha sido el Método de Comparacidn,
con el fin de obtener testigos de mercadn en venta do la zona de influencia de la unidad

Las lasas de descuento deflactadas aplicadas a la cartera de activos del grupa han sido entre el 5% v el
5,5%.

Los inmuchles se han valorade de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigenies al cierre del gjercicic. Para los edifizios con superticias na alquiladas, éstos han
sido valorados en base a las rentas fufuras estimadas, descontando un periodo de comercializacian.
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4.3,

Las variables claves de dicho méteds son la detenminacion de los ingresos netos, el pericdo de tiempe
durante el cual se descuentan los mismos, fa aproximacion al valor que =e realiza al final de cada periodo
v la tasa intema de rentabilidad chietivo utiizada para descantar los fiujos de caja

Arrendamienfos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamisntos financieros siempre que de [as condiciones
de los mismos se deduzca que se transfieren al arrenddtario sustancdalmeante los riesgos vy beneficios
inkerentes a la propiedad del actve obiete del contrato. Los demas arrendamientos se clasifican
como arreéndamizntos operativos,

Al 31 de diciembre de 2017, 1a totalidad de los arrendamientos de que dispone la Sociedad se
consideran cperativos.

Arrendarmiento operativo -

Los ingresos v gastos derivades de les acuerdos da arrendamiente operativo se cargan a la cuenta
de pérdidas v ganancias en &l ejercicio en que se devengan,

Cualquier colro o page que pudicra realizarse al contratar un arrendamiento operativo s Lratars
como un cobro o page anticipado que se imputard a resullados a lo largo del pericdo del
arrendarmiento, & medida gue se cedan o reciban los benaficios del active arrendado,

Instrumentos financieros
4,31, Activas fnancicios
Clasificacian -

Los acllves Minancleres gue poses g Sociedad correspanden, prindpalmente, a8 préstames v partidas
o cobrar. Seincluyen en esta catenaria los activas financieras originades on la prestacion de servicios
por aperaciones de trafico de la empresa, o los gue no teniendo un origen cornercial, no son
instrumentos de patrimanio ni derivados v cuyas cobros son de cuantia fia o determinable v no 52
regocian en un mercadeo activo.

Vataracidn Infcial -

Les activos financeros se registran inigialmente al valor razonable de Ia contraprestacion entregada
mas los costes de |a transaccion que sean directamente atribuibles,

Valoracion posterior -
Los préstamos vy partidas a cobirar se valoran por 5u coste amartizado,

Al menas al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para los achivos financieros
que no estdn registrados a valor razonable, Se considera que existe evidencia objetiva de delerion
gi &l valor recuperable del activo financiero 2s inferior a su valor en libros, Cuandao se produce, &l
reqistro de este deterioro se realstra en la cuenta de pérdidas v ganancias.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comercizles v olras
cuentas & cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para caloular las correspondientes correcciones
valorativas, si las hubiera, se realiza & partir de un andlisis espacifico para cada deudor en funcion
de la solvencia del mismo. Al 31 de diciembre de 2017, no existen saldos dewdores no provisionados
para Ins cuales oxista rlesgo de mora.

La Sociedad da de baia los activos financioros cuando cxpiran o =2 han cedido los derechos sobre

los Mujos de efectivo del correspondiente activo financiero v se han Cransferido sustancialmente los
riesgos ¥ beneficios inherentes a su propiedad.
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For el contrario, la Socledad no da de baja los activos finandieros, v reconoce un pasiva financiero
por un imperte igual a la contraprestacidn recibida, en las cesiones de activos financieros en las gque
s¢ retenga sustancialmente los riesgoes v beneficios inherentes & su propiedad,

4. 3.2, Pasivos financiaros

Son pasivos linancieros aguellos débitos v parlidas s pagar que tiene la Sociedad ¥ gue s2 han
ariginade en la compra de bienes v servicios por operaciones de tréfice de |3 empresa, o tambign
aguellos que sin tener un origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos
financieras derivados

Los débitos v partidas 2 pagar so valoran inicialmente al valor razonable de |3 contraprestacion
recibida, asjustada por los costes de |3 transaccidn direclamente atribuibles. Con posterioridad,
dichios pashvos se valoran de acuerdo con su coste amortizado.

La Socledad da de baja los pashvos financleros cuando se extinguen las obligaciones gue los han
generadao,

Aszimismeo, cuande se produce un intercambic de instrumentos de deuda entre |la Sociedad v un
tercero ¥, siempre gue estos tengan condiciones sustancialmente diferentas, la Sociedad da de bhaja
2l pasivo financlero orlginal v reconoce &l nuevo pasivo financiero. La diferencia entre el valor en
libros del pasiva ariginal v la contraprestacion pagada incluidos los coskes de lransaccion atribulbles,
sa reconocen on la cuenta de pérdidas v ganancias def ejerdicio,

La Saciedad considera que las condiciones de los pasivos financieros son sustancialmente diferentes,
siempre gue el valor presente de los flujos de efective descontados bajo las nuevas condiciones,
incluyande cualquier comislion pagada neta de cualguicr comision recibida, y utilizando para hacer
el descucnto la tasa do interés efectiva original, dificre al menos en un 10% del valor presente
descontado de los flujos de efectivo que todavia resten del pasivo financiero original.

Impuesto sobre beneficios
Régimen general

Fl gasto o ingreso por impuesto sobire benaficios comprende |2 parte relativa al gasto o ingreso por
el impuests corriente v la parte correspendiente al gasto o ingresa por impuesto diferido,

El impuesto corfiente =5 [@ cantidad oue |la Sociedad salisface come consccuoncia de las
liquidaciones liscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras
vantajas fiscales en la cuota del impussto, excluldas las retenciones y pagos a cuenta, asi comao las
pérdidas fiscales compensables de gjercicios anteriores vy aplicadas efectivamente en éste, dan lugar
a un menaor importe del impuasste corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferida se corresponds con el reconocimiento v la cancelacian de
|os activos v pasivos por impuesto diferido. Esles incluyen las diferencias temporarias que se
identifican como aguellos Importes que s¢ prevén pagaderos o recuperables derivados de las
diferencias entre los importes on libros do leos activos y pasivos v su valor fiscal, asi come las bases
imponibles negativas pendientes de compensacidn y los crédites por deducciones fiscales no
aplicadas Mscalmente. Dichos impories se registran aplicande a la diforencia tomporaria o orédito
gue corresponda el tpo de gravamen al que s& espera recuperaros o liguidarlos.

Se reconacen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias impenibles,
cxcepto aquellas derivadas del reconodimiento inicial de fondos de comerclo o de otros actlvos
pasivos en una operasion que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultads contable v no o5 una
cambinacidn de negocios.

Par su parte, los activos por Impuestos diferidos sdlo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Sociedad vaya a dispaner de ganancias fiscales futuras contra las gue poder hacerlos
efectivos.
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Los activos vy pasivos peor impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos ¢ abonos
directos en cuentas de patrimonia, se conkzhilizan también con contrapartida en patrimanio netao,

En cada cierre contsble se reconsideran los actives por Impuestos diferidos registrados,
efectudndose las oportunas correcciones a los mismes en la medida en que existan dudas sobre su
recuperacidn futura. Asimismo, b cada clerre sc ovalilan los actives por impuestes diferidos no
registrados en balance ¥ éstos son objete de reconocimiento en la medida en gue pase 4 ser probable
SU recuperacian con beneficios fiscales futuros

Régimen SOCIMI

En wirlud de la Ley 1172009, de 26 de octubre, madificada por la Loy 16/2012, de 27 de diciembre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de inversion en el mercade inmobiliario,
las entidades que cumplan los requisicos definidos en la normativa y oplen por la aplicacidn del
régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributardn & un tipe de gravamen del 0% enel Tmpuesto
de Sociedades, En el caso de generarse bases imponiblas negativas no sord de aplicacion el artfculo
26 de |a Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesta sobre Socicdades. Asimismo, no resultard de
aplicacion @ régimen de deducciones v bonificacioncs establecidas en los Capitulos L1, 11T v IV de
dicha norma. En todo lo demas no provisto en ia Ley SOCIML, serd de aplicaclon supletoriamenta lo
establecido &n la Ley 27,2014, del Impuesto sobre Sociedades,

La Sociedad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre ol imparte inteoro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidas o los accionistas cuya participacion en el
capital social de la entidad sea igual ¢ superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus
socios, estén exentos o tributen @ un tipo de gravamen inferior al 10%. Diche gravamen bendrd |
consideracién de cuota del Impussto sobre Sodedades,

Lo dispuesto en el parrafo anterlor no resultard de aplicacidn cuande el accionista que percibe 2|
dividendo sea una entidad a la gue resulte do aplicacian esta Ley.

La aplicacian del régimen de SOCIMI anteriorments descrito se efectuard durante el gjercicio 2017
sin perjuicia de gue, durante &l misme, la Socledad no cumpla con la totalidad de los requisitos
exlgidos por la norma para su aplicaclén, va que, en virtud de la Disposicion Transitoria Primera de
la Loy 11,/2009 del régimon SOCIMI, 1a Sociedad dispene de un periodo de dos afios desde [a fecha
de la opcion por la aplicacian del régimen para cumplir con la totalided de los reguisitos exigidos por
la norma. Los Administradores de |a Sociedad esbiman gue la misma cumplitd con sus compromisos
antes de la finalizacian del periodo de 2 anos,

&5, Efectivo y otros medios eguivalentes

En este eplorafe del balance se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias vy los
depdsitos v adguisiciones tempaorales de activos gue cumplen con tados los siguientes requisitos:

- Son convertibles en efectiva.

- En &l momento de su adquisicion su vencimiento no era superior a lres meses,

- Mo eslan sujelos a un rizsgo significalivo de camblo de valor,

Forman parte do la politica de gestldan normal de tesercria de la Sociedad.

4. 6. Partidas corrfentes v no corrientes

Se consideran activas corrientes aguellos vinculados al ciclo normal de explotacidn que con cardcter
general se consldera de un afie, lambién aguellos olros actives cuyo voncimianbo, enajenacian o
reaflizacién so esporn gue se produzca en el corto plazo desde la focha de cierre del ejercicie, (os
activos financicros mantenidos para negociar, con la excepoion de los derivados {inancieros cuyo
plazo de liquidacian sea superior al afio v el efectiva v otros activos liguidas equivalentes. Los activos
gque no cumplen estos requisitos s2 califican como no corrigntes,

Dl misma medo, son pasives corrlentes los vinculados al cidlo normal de explotacion, los pasivos
financieros mantenidos para nogociar, con la excepoion de los derivados linanderds cuyo placso de
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4.7,

4.8,

4.9,

liguldacion sea superior al afio v on general todas las abligaciones cuva vencimiento o extincdn s&
preducird en <l corte plaze. En case contraric, se clasifican como na corrientes,

Ingrasos y gastos

Los ingresos v gastos se imputan en funcign del criterio de devengo, es decir, cuando se produce |3
corriente real de bicnes v serviclos que los mismos repressntan, con independencia del momento
en que se produzca 13 corrente morelaria o financiera derivads de 2llos, Dichos ingresos se valoran
por <l valor razonable de la contraprestacidn recibida, deducidos descusnios & impuestos,

Prestaclén de servicios -

En cuanto a los Ingresos por prestacion de servicios, 8stos se reconocen considerando &l grada de
realizacion de la prestaciin a la fechs de balance, siempre v cuandeo el resultado de la transaccian
puada ser estimado con fiahilidad,

Frovisioneas y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacion de las cuentas anuales diferencla entre:

a) Provisiones. saldos acresdeores gue cubren obligacicnes actuales derivadas de sucesos
pasados, cuya cancelacidn es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan
indeterminados en cuants a su imporke v/o momento de cancelacidn,

bl Paslvos contingentes: obligacioncs posibles surgidas como consscuenca de sucesos
pasados, cuya materializacion futura cstd condicionada a que ogurra, o No, UNo o mas
ovantos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto @ las cuales se estima que |3
probabilided de gue se tenga guo atender la chligacidn es mayor gue de lo contraro, Salvo gue sean
consideradnsg como remotos, los pasivos contingentas no se reconocen en las cuentas anuales, sino
que sz informa sobre les rmismos en las netas de la mamoria.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario
para cancelar o transferir |2 obligacidn, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso
¥ SUS cohsecuencias, y registrandosc los ajustes que surjan por lo actualizaclon de dichas
pravisiones come un gasto financiero conforme so va dovengando.

La compensacian & recibir de un tercero en el momento de liquidar ia obligacidn, siempre que no
existan dudas de que dicho recmbolse serd percibido, se registra como active, excepto en el caso
de gque exista un vincula legal por el que s2 hava extericrizade perte del riesgo, v en virlud del cuz!
la Sociedad no esté obligada a responder; en esta sitvacidn, 1a compensacion se tendrd en cuenta
para cstimar el imporle por 2l gue, en su caso, figurard la correspondiente provisidn,

Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinouladas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precos de transferenda se encuentran adecuadamenls soportados por lo gus los Administradores
de |a Sociedad consideran gue no existen riesges significativos por este aspecta de los que pusdan
derivarse pasives de consideracion 2n el futura,

4.10. Estadp de flujos de efective

Er el estado de flujos de efective, se utilizan las siguientes expresiones en los siguienkes sentidos:

Mlujos de efectivo: entradas v salidas de dinere on efectivo v de activas financieros equivalenles,
cnbendienda por éslos las inversiones corricntes de gran liquidez v hajo riesao de alteraclones an
su valor,
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Actividades deo cxplotacion: actividades tipicas de la oxplotacion, asi coma otras actividades gue
no pueden ser calificadas como de inversidn o de finandacian.

actividades de inversidn: las de adqulsicidn, enajenacion o disposicidn por otros medios de activos
no correntes v otras inversiones no incluidas en &l efectiva v medios equivalentes,

aclividades de financiacidn: actividades que producen cambios en el tamano v composicion del
patrimonio neto v de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacion,

f efectos de la elaboracion del estado de Mujos de efective, se ha considerado come "Ffective v otros
achivos liguidas equivalentes" la caja v depdsitos hancarios 2 la vista, asl como aguellas inversiones
corrientes de gran liquidez, gue son faciimente convertibles en importes determinados de efeclivo,
eskando sujetos a un riesgo poco significative de cambios en su valar,

. Inversiones inmobiliarias

La infarmacion mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Eiercicio 2017

- _ Euras
Constitucian
de la [Dﬂ’t:ffn;’%} 31/12/2017

. . Sociedad

Terrenos y construccionas:

Coste = 12.927./36 12.927.736
Anlicipos 2 proveadares % &47.500 B47.500
Amorlizacidn acumulada - (2.002) {2.002)
Total 13.573.234 | 13.573.234

Las inversiones inmobiliarias de la Seciedad se corresponden con inmuebles destinados 2 su explotacian
on régimen de alguiler. Las altas del ejerciclo 2017 corresponden a los sigulentes inmuebles:

1.

Un edilicio sitg en calle .r’:ﬁ.guilar 19, Madrid, junto con el suelo que dicho inmueble se encuentra
edificade, adquirido a sociedades no vinculadas, Dicho edificio adquirido estd conformado por 28
viviendas v 2 lacales. El precio de la compraventa ascendia a 2.500.000 euros, junto con 24 miles
euros de coskes asociades a la compraventa gue han sido registradoes come mayor valor del active,
&l cierre del ejercicio 2017 este edificia ne tiens ocupado ninadn pise ni local v esta pendiente do
gue la Sociedad realice una reforma integral sobre el misme para ponerle en dispesieldn de alguiler.

Un edificio sita en la avenida de los Toreres, 18, Madrid, junto a la parcela de terreno sobre el cual
vace el misme, adquirdo a sociedades no vinculedas, Diche edificio estd conformado por 30
viviendas v 3 locales, Fl precio de la compraventa ascendid a 10.100.000 euras, junto con 303 miles
auras de costes asociados a la compraventa que han sido reglstrados cormno mayor valor del activa.
Al ciorre del ejercicip 2017, esle edificio Uens una ocupacion del 73%.

& continuacien, mostramos el detalle de los edilicios de inversiones inmebiliarias que mantiens [a
Sociedad a 31 de diciembre de 2017 @ su valor neto contable:
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Ejercicie 2017

Euros |
Coste:Bruto Amortizacian
arumulada
— —— Valﬁ; I-».IE-LU
Inversioncs | bk
Terrenos Construccionss | inthobiliarias en | Construccionos SR
CUrso
Aguila, 19 2.276.500 247 B33 - - 2.524.333
Toreros, 18 4.840.666 5.562.737 | = [2-002) 10.401.401
Total 7.117.166 _ 5.810.570 - {2.002) 12.925.734

La totalidad de los activos registrados en este epigrafe estédn ubicados en Madrd. Bl detalle de los metros
cuadrados de dichas Inverslonas, paor finca y por tipologia, se distribuye de la siguiente manera:

Viviendas Locales ]
: Metros i Metros
Wpidares cuadrados WS cuadrados |
Aguila, 19 28 790 2 194 |
Torerns, 18 30 2.627 3 1,767
Total 53 3.417 5 1.961

Adicionalmente, al cierre del ejercicio 2017 la Sociedad lene firmados dos contratos de arras sobre los
siguiantes inmuehbles:

i. Un edificio situado en Madrid, por el gue la sociedad ha entregado un total de 490,000 euros
en concepte de pago v sefhal o arras penitenciales, tenfendo que otorgarse |z escoritura publica
de compraventa por 4,900,000 curns.

2. Un edificio situado en Madrid, por el gue la sociedad ha entregado un total de 157.500 euros
en concepta de paga y sefial o arrss penitenciales, toniendo que otorgarse Ia escritura pdblica
de compraventa por 1.575.000 euros,

En el ejercicie 2017 los Ingresos derivados de rentzs provenlentos de las inverslones inmobiliarias
propiedad de la Sociedad ascendleron a 6,252 eurps {Mota 10.1).

La inversion inmobiliaria de la calle Aguila 19 se encuentra en garantia hipotecaria del préstamo
mantenide por importe de 1,100,000 suros {Nota 8),

Al clerre del gjercicio 2017 no existia ningun Eipo do restriccidn para la reallzacion de nuevas inversianes
inmohiliarias ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacion con los
recursos obtenidos de una posible enajenacién,

La politica de la Sociedad s formalizar pélizas de sequros para

cubrir los posibles riesgos a que estin sujetes los diversos
elementes de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre del ejercicio
2017 no existia déficit de cobeartura alguno relacionado con dichos
riesqos.6. Arrendamientos

Moclerre del ejercicio 2017, la mayoria de los arrendamiegntos operabivos que |z Sociedad tiene
conbratados son rescindibles por los arrcndatarios con un preavise, en su mayoria, de un mes. Sibien
existen cuotas de arrendarmienlo minimas no cancelables, e importe de dichas cuotas es insignificante.

Mo ha habido cuotas contingentes reconocidas como ingresos an el ejercicio 2017.
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Al glerre del ejercicio 2017, la Saciedad mantenia 32.627 curos como imporkes recibidos de los inguilinos
en concepto de fanzas cxigidas v depdsitos en garantiz, las cuales han sids depositadas ante @l Instiluto

de la vivienda correspondiente por imparts de 20,495 euros,

Patrimonio neto ¥ fondos propios

a.

7.1. Capital zocial

La Socledad se constituyd el 19 de mayo de 2017 con un capital secial de 60,000 euros, representados
por 60,000 acciones do un cure do valor nominal cada una, numeradas correlativamente de la L ala
60,000, ambas inclusive, totalmente suscritas.

Con fecha 20 de julio de 2017 se realizo una ampliacion del capital social porimporte de 3.000.000
de euros, representada por 3.000.000 acciones de un curo de walor neminal cada una, numeradas
correlativamente del ndmero 60,001 al 3,060,000, ambos inclusive, v de lgual clase y derechos a las
existontes. Al cierre del gjorcicio 2017, la totalidad de las acciones se encuchiran suscritas y
desembolsadas.

Al cierre del gjercicio 2017 el dnlco accionista con un porcentaje igual o superior al 10% del capital
de la socledad 25 Vintage IV 5.4 .l

Las acciones de |a Sociedad no cotizan en bolsa al 31 de diciernbre de 2017,

7.2. Reserva fegal v ofras reservas

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, |8 sociedad debe destinar una cifira igual al 10%: del
beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, e 20% del capital social.
La reserva legal sdlo podra utiizarse para aumentar el capital social en la parle de su saldo gue
oxceds el 10% del capital ya aumentade. Salvoe para la finalidad menclenada anteriormente, v
mientras no supere & 20% del capital social, esta reserva sdlo podra destinarse 2 la compensacion
de pérdidas siempre que no existan olras reservas disponibles suficientes para este fin,

(e acuerdo con la Ley 1172009, por la que se regulan |as sociedades anonimas colizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva l2gal de las scciedades que hayan optado por la
aplicacion del régimen fiscal especial establecide en asta ley no podrd cxceder del 20 por ciento del
capital soclzl, Los estatulos de estas socledades no podran cstablocer ninguna otra.

Al 31 de diciembre de 2017, 1a reserva legal minima no se encuentra consLiluida,

Deudas a corto plazo

8.1. Pasivos financieros corto plazo

Dado que las deudas han sido contratedas durante el gjerciclo 2017 en condiciones de mercado, se
eslima gue el valor razonable de dichas deudas no difiere significativamente del importe contabilizado,

El saldn de las cuentas del epigrafe "Daudas 3 corto plaza” al cierre del ejercicio 2017 es el siguiente:

Ejercicio 2017

Eiras
Fasivo corriente
{orko plaso Total

Deudas con entidades de crédito:

- Préstamaos hipotecarios 1,100,904 1,100,204
Deudas a corto plazo con partes vinculadas:

- Deudas con acclonistas (Metas 2.7 v 113} 17.000.000) 1Z.000.000

- Obras doudas con parbes winculadas (Nota 1131 B4 a4
Total 13.100.968| 13.100.968
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El tipo de Interés medio del ejercicie para las doudas con entidades de crédita ha sido de un 1,85%:.

El préstamo, mantenide con enlidades de crédita, cuya vencmicnko esta fijada el 16 de noviembre
de 2018, estd garantizado con garantia hipotecaria sobre una inversion inmobilizrfas descrita en la
Meoka 5.

Factores de riesgoe financiero

Las actividades de la Socledad estan expuestas a diversos riesgos financieros: rlesgo de mercado,
rlesgo de crédito, riesgo de liquidez v riesgo del Hipo de interés en los flujos de efectiva. Bl Orograma
de gestion del rizsge global de 1 Sociedad se centra on |a Incertidumbre de los mercadas financieros
y trata do minimizar los efectas potenciales adversos sobre 1o rentabilidad financiera de |z Sociedad,

a) Riesge de mercado

Atendiendo 2 la situacién actual del sectar inmobiliarie, v con el fin de minimizar el impaclo gue ésta
puade provocar, la Sociedad tlene establecidas medidas concretas gue tHengs previsto adaoplar para
minirmizar dicho irmpacto en su situacion financiera, Teda invarsidn lleva aparejada un andlisis previo
¥ en defalle sobre la rentabilidad del aclive tanto a corto coma a largo plazo. Este andlisis contermpla
el entarno ecendmice v financiero en el que desarrolla su actividad. Una vez adquirido el activa se
lleva a cabo un seguimianto de las variables de mercado {grade de ncupacian, rontabllidad, ingresos
operativos netos) tomando |as decisiones oportunas de forma continua.

Tante la tescreria como la deuda [inancierz de la Sociedad, estdn expuestas al riesgo de Lipo de
interés, el cual podria tener un efecto adverse en los resultadaos financieros v en los flujos de caja
consolidadoes. Sin embarge, los Administradores de |a Sociedad consideran que &l efecto no seria
slgnificativo,

by Riesgo de crédito

se define como el riesge de pérdida fnanciera al que se enfrenta la Sociedad si un clicnte o
contraparte no cumple con sus obligaciones cortractuales. La Sociedad no Lene concentracionos
slgnificalivas de riesge de crédite. &simismo, la Sociedad manticne su tesorera v aclivos liquides
equivalentes en entidades financieras de elevade nivel crediticio.

) Riesgo de ligufdes

Se define comao ¢l riesgo de que |2 Sociedad Lenga dificultades para cumplic con sus obligaciones
asociadas @ sus pasivos financieros que son liguidados mediante 13 entrega de efective o de ofros
activos financieros, La Sociedad lleva a2 cabo una gestion prudente del rlesgo de linuidesz,
endeuddndose dnicamente con entidades financieras de elevads nivel crediticio.

4} Rigczgo facal

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de la Socledades Andnimas Cotiradas de
Inversion en el Mercado lnmoebiliaric {SOCIMLY. Seoln lo establecido en el articuls & de la Loy
1142009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, do 27 de didembre. Las
sociedades que han optado por dicho régimen estdn obligadas 3 cumplic con las obligaciones legales
y fiscales descritas en las Notas 1 v 13, incluyendo la de distribuir &n forma de dividendos 2 sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficic obtenido
en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucitn dentro de los seis meses siguientes a la conclusitn
de cada ejercicio v pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién. En el
caso de incumplimiento de alguna de las condicianes, la Socledad pasaria a tributar por of régimen
general siempre ¥ cuando no subsanara dicha deficiendia cn ol ejercicio siguiente al incumplimicnto,

8.2, Informacion sebire el periodo medio de pago a provesdores

A cantinuacian, se detalla la informacion requerida por la Disposicion adicional torceta de ig ey
15/2010, de 5 de julie {madificada a través de la Dispasicidn final segunda de la Ley 31/2014, de 3
de diciembre) preparada conforme 3 |2 Resolucion del ICAC de 20 de enero de 2016, sobre la
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informacion a incorporar en la memoria delas cuentas anuales en relacion con el periode medio de
pago a proveedores en operaciones comerciales,

2017

Dias

Poriodo medio de pagoe a provesdores 2964
Ratio de operaclones pagadas 36,40
Ratin de operaciones pendientes de &31
_pago =
Furos =

Total pagos realizados 1.047.372
Total pagos pendienles i 303.887

Conforme a la Rosolucian del ICAC, para el cdlculo del poriode medio de pagoea proveedores se han
tenide en cuenta las operaciones comercisles correspondientes & le entrega de bienas o prestaciones
de servicios devengadas desde la fecha da entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre,

Se consideran proveedores, alos exclusivos efectos de dar o Informacian prevista en esta Resolucian,
g los acreedorcs comerciales por deudas con suministradores de bienes o sorvicios, v @ los
proveedaoras por trabajos realizados sobre las Inversiones inmobiliarizs de |a sociedad, incluidos en
las partidas "Acreedores varios” del pasive corriente del balance de situacian,

Se entiende por *Perlode medio de pago a proveedores” el plazo que franscurre desde la entrega de
los bienes o la prestacidn do los servicios a carge del proveedor v el pago material de la operacion,

El plazo maximo legal de pago aplicable & lz Sociedad en el ejercicio 2017 sequn la Ley 372004, de
29 de diciembre, por la gue se establecen medidas de lucha contra la morasidad en las operaciones
comerciales, es de 30 dias, aungue padran ser ampliados mediante pacto entre las partes sin gue, en
ningun caso, se pucda acordar un plaze superior & 60 dias naturales.

Administraciones Piblicas v situacion fiscal

g, 1. Saldos corrientes con las Administraciones Phabficas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Fliblicas 2l 31 de diciembre de 2017
g3 la siguiente;

Euras
3101272017
Salde Saldo
fdeudor auresdor
| Hacienda Pablica deudora por 1WA 51.184 =
Hacienda Piblica acreedora por IRPF ] - 2.8348
| Total 51.184 2.836

La Socledad ha aptado por |a aplicacion de la prorrata especlal del TVA, siendo el porcentaje de TVA
no deducihle en sus actividades sujetas del 78%.

9.2. Conciliacion resultade contable y bace imponible fiscal

Lz conciliscidn entre gl resultado contable v 1a base imponible del Impucsto sobre Sociedades s la
siguienta:
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Ejercici201?

»
.
: ]
:
»
»
»
»

' — Euros

L Caomeepto .-‘I.t'.:'rlr_".nln;-‘.: Disrwanucionas | T'otal
Resulta:ﬂ.o contable antes de (928.823)
iMpucstos !

‘ |

‘. Diferencias permanenkes: - -
Diferencias temporales: | . = =

» Base imponible fiscal | (928 823)

9.3, Conciliacign antre Resultado contable y gasto por impuesto sobre sociedades

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econdmico centable, ebtenido por la
aplicacion de principios de contabilidad generalmente aceplados, gue no necesarfamente ha de
coincldir con el resultado fiscal, entendideo éste come la base Imponible del impuesto, La conciliacion
entre los ingresos v gastos del ejerciclo 2017, ¥ la base imponible del Impuesto sobre Sociedades ez
la siguiente:

Ejercicio 2017

| Euros

Aumentos | Disminuciones | Total /
Rosultade contable antes de impuestos (92H.823)

Dilerencias permanenkss =
Diferencias emporales =
Base imponible fiscal (928.8237 /
Cuota al 0% -

Total ingresoe / {(gastoe) reconocido en
la cuenta de pardidas y ganancias

9.4, Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones
Inspectoras

Segin establece la legislacidn vigente, los impuestos no pueden considerarse definitvamente
liquidades hasta que las declaraciones presentadas hayan side inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatre anfos, Al clerre del ejercicio 2017 la
Sociedad tiene abiertos a inspeccidn todos los impuestos gue le sen de aplicacldn desde su
cansttucidn, Los Adminisbraderes de la Socledad consideran que se han practicado adecuadamente
las liguidaciones de los mencichados impuestos, por lo gue, aun on case de gue surgieran
discrepancias en la interpretacidn de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasives resultantes, en caso de materializarse, ne aleclarian de manera
significativa a las cuentas anugles adjuntas.

10,  Inaresos v gastos
10.1. Imparte nata de la cifra de negocias

La distribucidn del importe neta de la cifra de negoecios correspondiente al ciorcicio 2017, distribuida
por categarias de actividades, s @ siguiente:

i Furos
. Actividades 5017
|
Edificins residenciales 6,252
Total 6.252
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Los ingresos por arendamiente se han realizado en su totalided en el Corritorio espafiol,
concretaments en la ciudad de Madrid por importe de 6,252 curos.

i0.2. Otros gastos de explotacion

Los epigrafes "Servicios Exteriores" y “Tributos” de |3 cuenla de pérdidas ¥ ganancias del ejercicio
2017 adjunka presenta la sigulente compasicidn (en euros):

2017
Servicios de profesionales Independiantes G26.122
Primas de seguros 371
Servicios bancarios v similares i B
Dtros gostos B53
Total 927.858

Los gaslos registrados por |la Sociedad, corresponden, fundamentalmente, o los asociados al Acuerdo
Marce de Tnversion v &l contrato de gestion desciito en las Motas 1y 11,3,

11. ion saldos con part i
11.1. Retribuciones y otras prestaciones a los Administradores y 2 la Alta Direccion
Duranle e ejercicin 2017, no se han devengado sucldos, dietas ni obras remuneraciones @ s
administradores, ni se les han concedido créditos, anticipos ni garantias, La Sociedad no ha contraide

ninguna obligacidn en materia de fondos o planes de pensiones a favor de los Administradores,

La Snociedad no bene personal contratado, las funcionss de Alta Direccidn son reallzadas por los
miembros del Consejo do Administracian.

Los seguros de responszbilidad civil de Administradores son contralados vy desembelzados por &
socledad Vintage IV S.4.r.1 v han ascendida & un importe de 9,500 Furos.

11.2, Informacién en relacidn con situaciones de conflicto de intereses por parte de jos
Administradores

Durante o ciorcicio 2017, ni los Administradores de Elix Vintage Socimi, 5.4, ni las personas
vinculadas a los mismes segln s2 define on la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los
drgancs de gobierno de la Sociedad situacian alguna de conflicte, directo o indirecto, que pudicran
tener con el interds de la Socicdad.

11.3. Operaciones y saldos con partes vinculadas

a) Operaciones con vinculadas

Flrctalle de opereciones realizadas con partes vinculadas durante el ejercicio 2017 <5 el siguiente;
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Euros
Deudas a
Deoudores corto plaze | Acrecdores
comerciales | con parley Waring
vinculadas
Elix SCM Partners, 5.1, 111.588 - 1.525
Elix Servicios inmeoblllarios, S.L. G -
Foussaud Costas Duran, S.L.P. - 3 6.202
Deudas con accionistas (Mota 2.7) - 12,000,000 =
111.588|12.000.064 B.427F
12 Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIML, Ley 1172009, modificada con

Fiorcicie 2017:

Eiercicia 2017

Euros (=)

Servicios
recibidos v
obros

Eiix SCM Partnors, 5.1,

Bl Servicios inmokiliaries, 5.1
Foussaud Costas Duran, S.L.F.

117,760
64
197,780

315.604

(=) Los importes gataiiados an el cuadro antarior ro Henen

oit considerscidn & impacty del 1WA no deducitle

b) Saldos con vinculadas

La compafiia tiene suscrito con Efix SCM Partners, S.L. (13 "Gestara®) un cortrais de gestidn sEgUn
se detalla en la Nota 1 de la presente memoria. £l importe total devengado en el ejercicio 2017
ascientde a 117,760 eurps y de los que 50.000 euros corresponden a los costes de implementacidn
del acuerdo de inversion descrite an la Nota 1 v 67.760 curos corresponden al asset manageamert fee
devengado desde |a fecha de firma del contrato de gostidn hasta el cierre del ejercicio 2017, Ambos
impartes 5¢ han registrado en ol cplgrafe "Servicios exteriores” de 2 cuenta de pérdidas v ganancias
adjunta.

Fl detalle de saldos realizados con partes vinculadas durante <l ejercicio 2017 o5 o siguiente:

la Ley 16/20132

A continuacion, detallamos las exigencias informativas derivadas de la condicion de SOCIMI, Ley

1172009, modificada con |z Ley 16/2012;

a)

b)

Reservas procedentes de ejercicios anteriores a |z aplicacion del régimen fiscal establecido en la Ley
11/2009, modificade por la Ley 1672012, de 27 de diclembre.

A cicrre del eferdicio 2017, 1o Sociedad carece de reservas procedentes de ojercicios anteriores a |a

aplicacion del régimen especial de SOCIML, por lo gue no ey de aplicacian.

Reservas procedentes de gjercicios en los que se haya aplicado ol réalmen fiscal estahiccide on o
Ley 11/2009, medificads por la Ley 16/2012, de 27 de didiembre, diferenciando la parte que procede
de rentas sujetas al tipo do gravamen del core por cienle, o del 19 por ciento, respeclo de aguellas
gue, &0 su caso, hayan tributadoe al lipo general de gravamen,



cl

=

al

b

El &jercicio 2017 o5 ol primer ejercicio en el gue se aplica of régimen gspecial de SOCIMI v la
Sociedad no dispone de reservas, por lo gue no es de aplicacian,

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resulfado aplicable el
régirmen fiscal establecido en esta Loy, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tpo
de gravamen del 0% o del 19%, respecto de aguellas que, on su caso, hayan tributado al dpo
general de gravamen,

La Sodedad durante el ejercicio 2017 no ha distribuide ningun dividende.
En caso de distribucian de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejerclcio del que procede
la reserva aplicada v si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del 0%, del 19% o al

tipo general.

Mo se han distribuido dividendos en ningdn ejercicio.

Fecha de acuerdo de distribucian de los dividendos a que se refleren las letras o v d) ankeriores,
Mo s= han distribulde con cargo a reservas en ningdn ejercicio,

Fecha de adguisicién de los inmuebles destinados al arrendamicnto y de las parlicipaciones en el
capital de entidades a que se refizre el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 1172009,

El detalle de los inmuebles destinados al arrondamisnto es el sigulente:

Ferraiikia | Fecha de

adguisicidn

f .-'i-.guiia, 19, Madrid 15;’11,-"201?_
Ly} de los Toreras, 18, Madrid ] 22012/2017

Fecha de adquisicion de las parlcipaciones en ¢l capital de entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de esta Ley,

Mo es de aplicacidn,

Lelentificacién de los activos gue computan dentro del 80% o que se refiers el apartado 1 del articulo
3 de la Ley 11/2005.

Los Inmuehles descritos en & apartade ) anterior tenen un imparte agregado de 13.573, 234 auros,
registrados en |z partida de "Inversiones [nmoblliarias® del balance de situacidn adjunta, que
representan un 8¥% del total del active.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable o régimen fiscal especial
establacida en esta Ley, que se hayan dispusste en el periedo impositivo, gue no sz para su
distribucidn o para compensar pérdidas, identificands el ejercicio del que proceden dichas reservas.

Mo os de aplicacién.

13. Otra informacién

13.1. Personal

La Sociedad no tiene personal contratado.
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13.2, Honorarios de guditoria

Durante el ejercicio 2017, los honerarios relabives a los servicios oe auditoria de cuentas v 2 otros
servicios prestados por el auditor de [a Sociedad, Deloitte, 5.1, ascienden a:

I - Euros
B 2-’.']17{

Servicios de Auditoria | 13,000

Total servicios de Auditoria y 13,000

Verificacion

13.3. Modificacidn o resofucion de contratas

Mo se ha producide la conclusion, modificacion o extincidn anticipada de cualgdier conktrato entre la
Sociedad y cualquicra de sus sccionistas o Administradores o persona gue actle por cuenta de ellos,
cuando se trate de una operacidn ajena al trafico ordinario de 1z Sociedad o que no se realice en
condiciones normales,

14. Hechgs posteriores

Con fecha 15 de febrero de 2018, la Sociedad ha firmade un conlralo de arras por importe de 400 miles
de euros correspondiente a un edificio Barcelona, Bl precio de la compraventa ascenderd a 4.000 miles
de euros,

Adicionalmente, con lfechs 19 de fohrero de 2018, la Sociedad ha firmado un contrato de financiacian
porimporte de 8,000 miles de euros con garantia hipetecaria <] edificic de la calle Toreros,

Finalmente, con fecha 1 do Marzo de 2018, |s Sociedad ha escriturado la compra del edificio sitn on
Hermanos Machado, 16 en Madrid por imporbe 1.57% miles indicado cn la Nota 5.

Desde el cierre del ejercicio hasta la fecha de formulacidn de las cuentas anuales, adicional a lo
comentade, no ha ocurrids ningdn hecho significative adidonal que haya supuesto la modificacion de la
infermacian contenida cn la memoria, ni que afecto a la evaluacian de 1 empress por parte de torooros,
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Elix Vintage Residencial Socimi, S.A.

Informe de Gestion
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2017

Situaciin de la Sociedad y evolucion del negocio

De acuerdo @ lo indicado en la Mota 1, Elix Vintage Residencial Socimi, 54 (en adelante, "ls Sccedad™),
anteriormente denominada Cleburme Spain, 5.4, se constituyd en escritura otergada anle el Notario de
Madrid don Francisco Javier Plera Rodriguer, el dia 18 de mayo de 2017, con el ndmero 2.050 de su
protocolo, que scinscribid en ol Registro Mercanti| de Madrid al tomo 36.091 falio 137 seccidn &7, hoja
M-648491, inscripcion 19,

Con Fecha 20 de julio de 2017 se modilica su denominacion sacial y trasladada su domicilic soccial en
virtud de la escritura autorizada per el Motario de Madrid Den Antonio Morenés Giles, con el ndmero
1.113 de su protocols, que causd la inscripcidn 2% en & Registro Mercantil de Barcelona.

En wirtud de la escritura autorizada fecha 25 de octubre de 2017 por ef Netarie de Madrid Den Antonio
Maorencs Giles, se trasladd de nueve su domiclio social a la actual direccidn en Madrid.

Con fecha 16 de noviembre de 2017, la Socledad adquirld su primer inmuoeble ubicado en Madrid, Calle
Aguila, 19, con el obijeto de rehabilitar ol active para su arrendamignto,

Fosteriormente, con fecha 22 de diciembre de 2017, la Sodiedad adguirid su segunda inmushle ubicado
en Madrid, &venida de los Tareros, 18, con el objsto de rehabilitar el activo para su arrendamiento.

Megocios y actividades

Durante el ejercicio 2017 Ia Sociedad ha ebtenido unos ingresos por alguilergs, por importe de 6,252
2LUF5.

De cara al ciorcicio 2018 es intencién de la Sodedad continuar con la actividad do alguiler de inmuebles.
Resuliado
El resultade del ejerciclo Lerminado & 31 de diciembre do 2017 refleja unas pérdidas de 928,823 euros,

Las Administradores de la Socledad someteran para su aprobacien a la Junta General de Accionistas que
dicho resultadon sea destinado a Eesultados negativos de gjercicios anteriores,

Exposicion al riesgo de crédito

Se define come ¢l rlesgo de pérdida financiera al que s enfrenta la Scciedad si un cliente o contraparte
no cumple con sus obligaciones contractuales. La Sociedad no tiene concentracionos significativas do
ricsgo de créditn. Asimismo, la Sociedad mantiene su lesoreria v actives liguidos equivalentes en
cntidades financieras de elevado nivel crediticio.

Exposicion al rlesago de interes

La Sociedad no realiza oporaciones do cobortura de tipo de interds,

| o5 préstamos hipotecarios del balance de situacion de la Sociedad devengan un tipo de interés de
mercade, Sin embarge, los Administradores de la Sodedad conslidera que el efecto no seria significative,
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Hechos posterioras
Mo existen hechos posterfores adiclonales g los comentados en la mamor s,

Informacidn sobre los aplazamiantos de pago efectuados a proveedaras. Disposicién adicional
tercara, “"Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de § de julio.

El pericda medio de pago de la Sociedan para los pagos del ejsrcicio terminade 2l 31 de diciembre del
2017 es de 29,64 dias.

Otras informaciones

La sociedad no ha adquiride ni mantiene en cartera acciones propias. Me se reallzen Inbores de
invastigacidon v desarrallo,

informacion medioamhbiantal

Dada la actividad a la qua se dedice la Sociedad, la misma no dene responsabilidades, gastos, activas, ni
provisianes y contingencias de naturalzza medicambiental que pudieran ser significativas en relacidn con
2l patrimaonic, la situacidn financiera v Ios resultados de la misma. Por este matlva, na s& incluysn
desgloses #spocificos en la presente memaria de las cuentas anuales respacto & informackon de cuestiones
medioambisntalss.

28



Elix Vintage Residencial Socimi, S.A.

Formulacién de las cuentas anuales del ejercicic 2017

La farmulasian de las presentes Cuentes Anuvales & Informe de Gestidn de Elix Vintage Residencial Sacimi,
5.8, cel ejercicio anual terminade el 31 de diciernbre de 2017 han side formulzdas por los Administradores
can vistas a su posteriar aprabacidn por los Accionistas. Dichas Cuentas Anuales e Informe 2 Gestion
astén extendidas en 28 hojas,

Madrid, & 21 de Marzao da 2018

0. Rayon Everton Taylor E _D_-.-Glju‘ilaume'?ierre Marie Cassou
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Elix Vintage Residencial Socimi, S.A.

Formulacion de las cuentas anuales del ejercicio 2017

La formulacion de |as presentes Cuentas Anuzles e Informe de Gestidr de Elix Vintage Residencial
Sociml, 5.4. del ejercicio anual terminade el 31 de diciembre de 2017 han sido formulades por los
Administradores con vistas a su posterior aprobacién por los Accionistas, Dichas Cuentas Anuales e
Informe de Gestion estdn extendidas en 29 hojas

Madrid, a2 21 de Marzo de 2018
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b. Fermando Olasa Echevarria [ lgnacio Antofiazas Alvear
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ANEXO III  Revision limitada de los estados financieros intermedios a 28 de febrero
de 2018
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Deloitte

INFORME DE REVISION LIMITADA DE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS

& los Accionistas de Elix Wintage Resldencial SOCIMI, 5.4,
por encargs del Consejo de Admimistracidn;

Intiroduccian

Hemos realizado una revision limitada de los estadas financieros intermedios adjuntos de Eliz Wintage
Residencial SOCIMI, 5.4, que comprenden el balance de situacion al 28 de febrero de 2018, 13 cuenta
de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimanio neto, el estado de flujos de efective v
las notas explicativas correspondientes al perlodo intermedio de dos meses terminado en dicha fecha.
Los Administradores son responsables de la preparacién de los estados financieros intermedios adjuntos
de forma que expresen la Imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera v de los resultados de
Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A., de acuerdo con el marco normative de informacién financiera
aplicable a la entidad que se= identifica en la Mota 2.1 de las notas explicativas adjuntas, y del control
interno que consideren necesario. para permitic la preparacidn de estados financiercs libres de
incarreccidén material, debida a fraude g error, Nuestra respensabilidad es expresar una conclusion sobre
estos estados financierns basada en nuestra revisidn limitada.

Alcance de la ravisidn

Hemuos realizado nuestra revisian limitada de acuerdo con la Morma Internacional de Trabajos de Revisidn
2410 “Revision de informacién financiera intermedia realizada per el auditor independients de |a
entidad”. Una revision limitada de estados financieras intermediaos consiste en la realizacién de
preguntas, principalments al personal responsable de los asuntos financieros v contables, v en la
aplicacion de procedimientos analiticos v otros procedimizntos de revision. Una revisién limitada tiene
un alcance sustancialmente menaor al de una auditoria realizada de scuerds con la normativa reguladora
de la auditoria de cuentas vigente en Espafia y, por consiguiente, no nos permite asegurar gue hayan
llzgado a nuestro conocimiente todes los asuntos importantes gue pudieran haberse identificado en una
auditeria. Por tanto, no expresamos una opinion de auditoria de cuentas sobre los estados financieros
intermedios adjuntos.

Conclusitn

Come resultado de nuestra revision limitada, que en ningln caso pusde ser entendida como una auditoria
de cuentas, na ha llegada a nuestra conocimienta ningdn asunta gue nas haga concluir que los estadas
financieros intermedios adjuntos no expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del
patrimenio v de la situacion financiera de Elix Vintage Residencial SOCIMI, 5.A. al 28 de febrero de 2018,
asi como de sus resultados y flujos de efectivo para el periode de dos meses terminado en dicha fecha,
de conformidad con el marco normativo de informacidn financiera que resulta de aplicacién v, en
particular, con los principios v criterios contables contenidos en el misma.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencidn sobre el contenido de |a Nota 2.5 de las Motas explicativas adjuntas, cn la que sc
indica que la Sodedad se constituyd el 19 de mayo de 2017, por lo que no se incluye informacion
comparativa de la cuenta de pérdidas y ganancias y del estado de Aujos de efective. Esta cuestion no

rmodifica nuestra conclusian.

DELOITTE, 5.L.

Francess Ganyet Olive
23 de abril de 2018

Fipkside, 5.1 e on ol Feglano deciancdl o Macrid, weid 153057 sewcian @ foln B4 baja i fddia irsarioodn SELCIT O-731047 59
Bzl social @am Febo Hulr Firassn, |, Tarre PEasss, 2500 kA o
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

CUENTADE PERDIDAS ¥ GANANCIAS INTERMEDIA CORRESPONDIENTE AL PERIODO

DE DOS MESES TERMINADDG EL 28 DE FEBRERDC DE 2018

(Eurns)
Motas de |3
Mamorle D208

OFERACIONES CONTINUADAS: i
Imparte neto de [a cifra da negockos Mata 10 40,2488
COtros gastos de explotacion- Hota 10 (161.732)

Senicios oxenores [125.724)

Tilbutaz {55.95E)
Amortizacion del inmovilizada Hota B (40885
Oiros resullados 789
Resuliado de explotaciin (125577}
Gastos financleras- Neta 8 {5.080)

Par deudas con lemeros (8060
Resultado financlero 16.050)
Rezultada andes de impuestos [131.85T)
Impuastos sobre henalicios ota | -
Resultdo del ajercicio procedante de aperacionas continusdas [131.85T}
Rasultads del ajercicio {131.557)

Lae Molas 4 8 12 22senlas en las notas explicalivas adjuntas forman pare integrants de la cuenls e pesdidas ¥ ganancias intermedis
corespandierta 2l pericda de das rmeses terminsdo @ 28 defebrars de 2016
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

ESTADC DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO INTERMEDIO DEL PERIODO DE DOS MESES

TERMINADO El 28 DE FEBRERD DE 2018
A)ESTADO DE INGRESOS ¥ GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)

o2rzi4s .

RESULTADO DE LA CUBNTA DE PERCHDAS Y GAMANCLAS (1) {131.657)

INGRESOS Y GASTOS IMPUTADDS DIRECTAMENTE BN EL PATRIMONIO NETO {in 72,237

Poroobeduras ce fujos de efactive (Nots 5 2 ek
TRAMSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GAMANGIAS (LI

TATAL INGRESOE ¥ GASTOS RECONOCIDDS {1+ {203.854)|

Las Motas 1 a 14 descntas en as nolas explicativas adjuntas forman parte integranie del estaos 08 Ingresos y pasios

del perioda de 2 mesas omirado al 28 de febrera de 2018,
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, 5.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO INTERMEDIO CORRESPOMDIENTE AL PERIODD

DE DOS MESES TERMINADGC EL 28 DE FEBRERC DE 2018

(Euras)

FLLLDS DE EFECTIVO OE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION ([
Resultado dal ejarcicio antes de Impuestos
Ajustes al resultado

-arrarlizacidn delinmewlizas

Cambice en el capital corriante
- Deudores yolraa cuentas a cabrar
- #oresdores yolraz cuantas a pagar

FALUIOS DE EFECTIVD DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION ()
Papgos por inversiones

- Inmovilizaco Inversicnas Inmabilianas

- Oiros aciivo

FLLLIOSE DE EFECTIAG DE LAS ACTIVIDADES DE FINAMCIACION Il
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio
- Emizidn da instrumentoe de pammonio
Cobros v pagos por instrumentos de pash financiero
-Emisidn da daudas con entidadss de crédii
- Pago ofras deudas

EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBID (1)
AUNMENTODASMINUCION NETA DEL EFECTIVO O BQUIVALENTES [1+1i+il+iv)

Efaclive o equivalentes al comienro del periodn
Efeciivn o equivalentes al inal del perodo

Notas deds |
Memoriz e2/2018

(296033}
{131,857}

4889

Maota 5 4.8ER
{165.265)

[112.083)

(55182}

{1.217.504)

{1.217.504)

Mota & (5ET.504)
Motz & (BAD.000Y
5752553

Mota 7 -

5752553

MHota 8 0 7559 306
Mota & 5713)
4239056

1 BAE.548

Mots B 5086604

Les Motaz 1 & 14 dazentas en las nokas cxplicatlws adiuniss forman sane integrants del estaco oa lujos de sfective
corespandients af pericoo o2 oos mesas eminado el 28 de febrarc de 2044,
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL
SOCIMI, S.A.

Estados Financieros Intermedios del pericdo de dos meses terminado el
28 de febrero de 2018

Actividad de la Empresa

Elix Vintzge Residencial Socimi, 5.A. {en adelante "la Sociedad®) o5 una socicdad espafiola con CLF. A-
66461716, constituida por tiempo indefinide e 19 de mayo de 2017 con C.1.F. ABFB40112 bajo la
dengminacidn de Cleburne Spain, S.A. Posteriormente, ton fecha 20 de julic de 2017, cambid su
denominacién sodal por la actual. Su domicilio social radica en calle Veldzqueaz, 70, 49 axterior zqulerda
de Madrid.

La Sociedad, 2n gl momento de constitucién, se acogid al régimen especial de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en e Mearcado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por |z Ley 11/2009, de 26 de
actubre.

La Sociedad tiens por objeto social las siguientss actividades;

d) La adguisicién v promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocion incluye |z rehabilitacidn de edificaciones en las términes establecidos en
la Ley 3471992, de 28 de diciembre, del Impuesta sobre el Valar Afadida, tal v coms pueda ser
madificada en cada momenta,

b) La tenencia de participaziones en el capital de ofras SOCIMI o en &l de otras estldaces no
residentes en territorio espaficl gue tengan el mismo objeto social que aquéllas v fque eskén
sometidas a un régimen similar al establecide para las SOCIMI en cusnto & la politica obligatoria,
l2gel o estatutaria, de distribucidn de beneficios,

c) La tenencia de parlicipaciones en el capital do otras entidades, residentes o no en lermitonio
espafiol, que tengen come objeto social principal la adguisician de bienes inmusbles de naturaleza
urhana para su arrendamiento y que sstén sometidas al mismo régimen establecide para las
SOCIMI en cuante a la pelitica obligatoria, legal o estatutaria, de distribuciin de baneficios v
cumplan log requisitos de inversion a2 que se reflere el articule 3 de la Ley 1172009, de 26 de
cctubre, por la que se regulan las socledades anonimas cotizadas de inversidn en el mercado
Inmabiliario (|2 *Ley de SOCIMIs™),

d) La tenencia do acclones o participaciones de Instituciones de Inversidn Colectiva Inmobiliara
requladas en lg Ley 35/2003, de £ de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o lz
narma gue la sustituya en o futurno,

Junto con |3 actividad econdmica derivada del ebjeto saclal principal, las SOCIMI podran desarrollar otras
actividades accesorias, entendiéndose come tales aguellas cuvas renkas en su conjunta representen menos
del 20 par 100 de |as rentas de |la Sociedad en cada periodo impositivo o 2quellas que puedan considerarse
accesorias de acusrde con la ley aplicable en cada momento.

La Socledad estd controlada por 2 Sociedad Vinlage 1V Sarl gue & su ver estd contrelada por los fondas
gestionsdos por KKR & Co, LP v Altamar Capital Partners, S.L.

Dada la actividad a |2 que se dedica la Sociedad, la misma no tiens responsabilidades, gastos, actives ni
provisionss ¥ continoendias de naturaleza madioambiental que pudieran ser significativos en relacidn can
el patrimania, la situacién financlera v los resultsdos de |z misma. Por este motivo, no s incluyen
desgloses especificos en las presenles nolas explicativas de los estados financieros intormedias, respecto
& informacian de cuestianes medioambientales.
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Acterdo marco de inversiin v contrato ds Gostidn

La Sociedad es el vehicule de un proyecto de inversion regulado en wirtud de un scuerdo marco de
imearsidn firmada el 20 de julic de 2017 entre la Sociedad, sus accicnistas, |z sociedzad gestora v el equipo
de direccian con el propdsita de definir el proyecto, los criterios, |z estrategla v regulacian de la inversion,
la relacién entre accionistas v la gestion de la SOCIMI Los principalss aspectes a considerar del
mencionado acuerda son Ins sigulentes:

= Elprincipsl objetivo es 2l de crear una cartera de propiedades inmobllianas local zadas en el centro
de Barcelona y Madtid, destinadas &l arrendamiento,

= La duracién del proyecto de inversion es de 5 afios pudiéndose extender en 2 afios adicionalas.
Este Incluya un periodo inicial de inversidn de 3 afios, que pusde ser prolongado un afie adicional
¥, posteriorments, se determing un periodo de 2 afios, extensible & une adicienal, & partir del cual
se prevén diferentes escenarios de desinversidn.

« LA contribucién de capital para |z ejecucidn del provecto se fija en 100.490 miles de ocuros,
aproximadarmente, aportados por los accionistas sequn su porcentaje de participacién es la
Sociedad.

= Los castes minimas establecidos en el conktrato de inversién derivados de la implementacidn del
provecto en concepto de consultoria v bdsgueda de inversiones, servicios de preparacién y
planificacion del proyecto v servicios legales, asciendan 2900 miles de eures, Duranta &l gjercicio
2017 s devengaron un total de G00 miles de euros, devengandoses, &l resto del importe 2n funcién
del cumplimiento de ciertos porcentajes de inversion llevados & cabo por la Sociedad.

El Acuerdo Marco de Inversion se terminard al finalizar 2l proyectn deserito, si bien, existen cliusulzs de
wencimiento anticipado detalladas en dicho Acuerdo Marco de Inwversidn, gue principalmente hacon
referencia a Incumplimientos contractuales por parte de 2lguno de los socios. Adicionalmente s¢ cstablecen
otras cldusulas de finalizacidn del acuerdo sujetas, por una parte & que se legue a inverlic el 20% del total
de la inversidn al finalizar el grimer afic del periode de inversion v el 50% al finalizar gl sequndo afio del
perfodo de inversian, y por alra & que ne mds del 50% de los activas tengan una desviacion sustancial del
plan de negocio individual establecide para cada activo inmobiliaria en términos de costes, ventas,
financiacion, comercializacion, eto.

Con fecha 20 de julio de 2017 |a Sociedad firmd un contrato de gestidn con Elix SCM Partners, S.L. (gn
adelante, la "Gestora”) con el obisto de delegar la gestidn ordinarda, administrativa v financiera de la
Soriedad, asi como la implementacidn v desarrolle de las operacianes inmobiliarias durante un periodo de
5 afios, sujeto a ampliarse en funcidn de los afios de duracidn final del proyecto de inversidn. En el contrato
de gestidén se estahlece una retribucitn a la Gestora par los servicios prestados segun el siguisnte detalle:

=+ Asseb Management Fee: [a Socledad abonard a la Gestora &l 1 % sobre del EPRA NAY (Nel Assel
Value o valor neto de los activos segdn €l acrdnimo inglés y calculado de acuerdo con los criterios
establecidos por la organizacién Eurapean Public Real Estate, EPRA) de 1a Sociedad, calculado en
base a la valoracion de los activas Inmohillarios.

+  Project Management Fee: la Socledad abonard a la Gestora el 16,53% del Lotal de los costes
directos de construccién incurridos en la adecuacién o pussta a punto de las inversiones
Inmabiliarias.

= Rental Management Fee: la Sacledad debe abonar a la Gastora un 4,5% del total da los Ingresos
par rentes generadaos por los activos inmobiliarios,

»  Sales Fee: la Sociedad debe abonar a |z Gestora un 3% del ingreso tokal par |z venta realizada
de cualguier unidad inmobiliaria con un mMinimo de & miles de euros.

o Profit Participation: en el momente en qus |2 Socledad haya distribuido a sus accionistas un
imparte igual al 100% de las aportaciones recibidas mds un 9% de rentabilidad sobre estas
contribucionss, la Gestora tendrd derecho a percibir, en adelants, un 20% del total de fos repartos
de beneficios futuros:

El acuerdo de Gestidn se torminard al finalizar el proyecta de inversidn definido anteriorments, si bien,
exlsban cldusulas de vencimiento anticdpads, gue principalmeonte hacen reforoncia a incumplimicntos
contrachugles que, en su caso, pusdan darse,
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Régimen de SOCIMI

lLa Socledad s encuentra regulada por |2 Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012,
de 27 de diciembre, por Ia que s2 regulan |as Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidn en el Morcads
Inmokiliario. Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal especial, tenienda que cumplir, entrs atres,
con fas siguienies obligacicnes:

L

Obligacién de ubjeto social, Deban tener como ohisto social pringipal |12 tenencia de Blenes inmusbles
de naturaleza urbana para su arrencdamiento, tenenda de participaciones en ofras SOCIMI o
sociedades con objeto soclal similar v con el mismo réglmen de reparto de dividendos, asi como en
Instituciones de Inversich Colectiva,

Chligacidn de inversidn.

Deberan invertir el 80% del activo en bienes mmusbles destinados al arrendamiento, on terrencs
para |z promaocidn de biznes inmuehles que vayan a destinarse a esta finalidad siempre que la
prormocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicidn v en participaciones en
&l capital de otras entidades can objets sodial similar al de las SOCIMI,

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidade en el caso de que la Socledad ses
daminante de un grupo segln los criterios establacidos en el articulo 42 del Cadigo de Comercia,
con independencla de la residencia v de la abligacidn de formular cuentas anuales consolidadas
Dicha grupe estard integrado exclusivamente por las SOCIMI v el resto de entidades a qua s=
reficre @ apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

Existe |2 opcidn de sustituir el valor contable de los actives por su velor de mercada. Mo se
computard la tesoreriafderechos de crédito procedentes de la transmisidn de dichos activos
siempre que no se superen los petiodos maximos de reinversion establecidos,

Asimisma, el B0% de sus reptes deben procedor do las renltas corespondientes al: (i)
arrendamisnta de las bienss inmuebles; v (i) de los dividendos procedentes de las
partlcipaciones. Este porcentaje se caleulard sobre el balance consalidado en el case de que |z
Socledad sea dominante do un grupo segdn los criterios establecidos en el articulo 42 del Codige
de Comercio, con independencia de |a residencia v de la obligacian de furmular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estard integrade exclusivarmente por las SOCIMI v el resks de
cntidades & gue se refiere el apartadol del articulo 2 de la Ley 11/2009.

Los bienes inrmushles deberdn permanecer arrendadeos al menos tres afios {para el cémputo, se
podra afiadir hasta un afio de=l periodo que hayan estado ofrecides en arrendamiento), Las
participaciones deberdn permaneacer en ¢ active al menas tres afios.

Dblinacion de negociacion en mercado regulado. Les SOCTMI deberdn estar admitidas a negociacion
en un mercade regulade espafiol o en cualquicr oo pais gue exists intercambio de informacian
tributaria. Las acciones deberdn ser nominativas.

Obligacion de Distribucién del resultado. La Sociedad deberd distribuir como dividendes, una vez
cumplidos los requisitos mercantiles:

Ef 100% de [os beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
por las entidsdes a que se reflere ¢l apartado L del articulo 2 de la Loy 112009,

Al menos el 50% de los bensficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones o
participaciones a que se refierc @l apartado 1 del arbiculo 2 de la Ley 1172009, rezfizadas una
wes ranscurridos los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimienta de sy objeto social
principal. El resto de estos beneficios deberan reinverlirse en otros inmushles o perticipacianes
afectos al curmplimiento d2 dicho objeto, en el plarzo de los tres afios posteriores a la fecha de
Cransmisicn.

Al mencs el 80% del resto de los beneficios obtenldes. Cuando la distibucidn de dividendos s=
realice con cargo @ oreservas procedentes de beneficlos de un ejercicio en el gue haya sido
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aplicado el régimen fiscal espocial, su distribucidn se adoptard obligatoriamente en 1z forma
descrita anteriarmente,

- La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen tiscal esoecial
establecido en esta Ley ne podra exceder del 20 por clento del capital social. Los estatutos de
estas sociededes no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de
la anterior,

5. Qbligacidn de informacidn {Véase Nota 2). Las SOCIMI debeardn Incluir en la mamoria de sus cuentas
anuales w estados financleros intermedios s informacion reguerda por le normativa fiscal que regula
al régimen especial de las SOCIMI.

6. Capital minimo. Bl capital social minimea se establece en § millones de euras,

Fodra optarss por la aplicacidn del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de
Iz Ley, sun cuande no se cumplan los requisitos cxigidos en la misma, 2 condicion de que tales requisitos
se cumplan dentro de les des afios siguisntes & le fecha dela opoids por aplicar dicho réglmen.

El incumplimients de slguna de las condiciones anteriores, supondrad gue la Scciedad pase a tributar por
el régimen general del Impussto sobre Sociedades a partir del propio pericda impositive en gue se
manifieste dicho incumplimisnto, salve gue se subsane en el gjercicie siguients, Ademas, la Sociedad
estard obligada & ingresar, junto con la cuota de dicho periodo Impasitive, |2 diferenciz entre la cucta que
por dicho impueste resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el
régimen fiscal espedial en los pariodas Impositives anteriores, sin perjuicio de los Interesas de demaora,
recargns ¥ sanclones que, en suU caso, resulben procedentes. Siobien 8l 28 de febrero de 2018 no s
curmplen con todas las condiciones establecidas, los Administradores de la Sociedad estiman gue dichos
requisitos serdan cumplidos en el plaze de dos afies gue establece 12 ley,

El tipn de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%, Mo obstante, cuando
los dividendoes gue la SOCIMI distribuya a sus sacios con un porcentaje de participacion superior al 5%
estén exentos o tributen a un tipo inferlor al 10%, la SOCIMI estard sometida & un gravamen especial de
19%:, que tendrd la consideracidn de cuoka del Impueste sobre Sociadades, sobra el Importe del dividendo
distribuido a dichos socios, De resultar aplicable, eskte gravamen especial deberd ser satisfecho por la
S0CIMI 2n el plazo de dos meses desde 12 focha de distribucian del dividendo,

Bases de presentacion de

2.1. Marco normativo de informacion financlera aplicable a Iz Sociedad

Estos estados financieros intermedios =2 han formulado por los Administradores de |a Sociedad de
acusrde con el marco normative de informacion financiera aplicable a la Sociedad, que es &l
establecido en:

a) Codigo de Comercio v la restante legislacidn mercantll.

by Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 15142007 v, en particular, [a
Adaptacidn Sectorial del Plan General de Contakilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobado
gegin Orden del 28 de diciembre e 1994 asi como el Resl Dacreto 1159/2010, del 17 de
sepliembre v &l Real Decreto 602/2016, de Z de diciembre, por los gue se introducen alyunas
rmodificacionss al Plan General de Contabilidad.

o] Las normas de obligado cumplimiento aprebadas por el Institute de Contabllidad v Auditoria do
Cugntas en desarrollo del Plan Genesral de Contabilidad v sus normas camplementarias,

d) Ley 11/2008, de 26 de octubre, maodilicada por la Ley 162012, de 27 de didembre, por la que
se regulan las Socledades Andrimas Cotizadas de Inversion en el Mercads  Inmabilliacio
{SOCTMTY,

e) Elresto de |z normativa centable cspaicla que resulte de aplicacion.
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2.2, Imagen fiel

Las notas explicativas adjuntas han sido obtenidas de los registros conkables de la Sociedad v se
presantan de acuerds con el marce rormativa de infarmacion financiere que |2 resulta de aplicacian
w en particular, los principios v criterlos contables en &l contenidos, de forma que muestran |z imagan
figl del patrimonic, do la situacion financiers, de los resultados de la Sociedad v de los flujos de
cfectivo haliidos duranie el periods de dos meses finalizada el 28 de febrers de 2018,

2.3. Principios contables ne obfigatorios aplicados

Me se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicicnalmente, los Administraderes han
formulado estas notas explicalivas teniendo en consideracion |z totalidad de los principios v normas
contables de aplicacion oblipatoria gque tienen un ofecta significative en dichas notas explicativas, Mo
axiste ningun principio contable que, siendo abligatorio, haya dejado de aplicarse,

2.4. Aspectos eriticos de Iz valoracion y estimacién da ja Incertidumbre

En la elaboracion de las notas explicativas adjuntas se han utilizade estimaciones realizadas por los
Administradores de g Sociedad pare walorar algunos de los actives, pasives, Ingresos, gastos v
compromises que figuran registradas en ellas. Las estimaciones v criterios critices se refieren a-

- La wida utll de las Inversiones inmobiliarias (Mota 4.1).

= El valor recuperaie de las inversiones inmobiliarias en hase a valoraciones reallzadas por
terceras expertos independientes (Mota 4,1],

- Estimacian del "Asset Management fee” detallada an la Nota 1.

A pesar de que estas estimaciones s2 han realizade sobre la base de la mejar informaddn disponible
al 28 de fobrero de 2018 es posible gue acontecimicntos que puedan tener lugar en el Tuture obliguen
a maodificarias (zl alza 0 & la baja) en los prdximos ejercicios, lo gue se realizaris, 2n su caso, de
forma prospectiva.

2.5, Comparacion de fa informacidn

La informacion contenida en las notas explicativas referides al 28 de febrero de 2018, sa presonta, a
ofectos comparatives, con la informacian referida al 31 de digiembre de 2017 para 2l balance de
situacién v el eslade de cambios en ol patrimonio neto, Si bien, segin se indica en la Mokta 1, la
Socfedad se constibuyd el 19 de maye de 2017, por lo que la cuenta de pérdidas ¥ ganancias y estado
de flujos de efective, dnicamente recogen las operaciones del periodo de dos meses finalizado el 28
de febrera de 2018, dade que ne se dispone de informacion comparativa.

2.6. Agrupacion de partidas
Detzrminadas partidas del balance de situacidn, de s cusnta de pérdidas y ganancias, del estado de
cambios en el patiimaonic neto v el estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para

facilitar su comprensidn, si bien, en |z medida en que sea significativa, se ha incluide la Infarmacitn
desagregada en las correspandientes notas explicativas.

2.7 Cambios en criterios confables

Duranta el periodo de dos meses finalizado ef 28 de febrero de 2008 no se han producido cambios de
criterivs contables significatives respecio a los criterios aplicados en el sjercicio 2017,

Aplicacign del resultado

Dado el objeto de estos estades finencieros intermedios, las Administradores de la Sociedad no han
realizado ninguna propussta de aplicacion de resultados 21 28 de febrare de 2018, al tratarse de un periado
intermedio.

10
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4. MNormas de reqistro y ion
Las principales normas de registro y valoracion utiizadas por la Sociedad an la elaboracidn de los presentes
estados financieros intermedios vy sus notas explicafivas, de acuerdo con las establecidas por el Plan Genaral da
Contabilidad, han sido las siguientas:

4.1. Inversiones fnmobifiarias
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El epigrafe inversiones Inmaobiliarias del balance de situacion recons |os valores de terrenas, edificlos
¥ otras construcclonas que se manticnen para explotardos en régimen de alguilar

Las inversiones inmobillarias se valoran inicialments por su precio de sdquisicidn o ceste de
praducgian, y postervrments se minora por |a correspondients amortizacion acumulada v las pérdidas
por deleriarg, si las hubisra.

Los costes de ampllacién, modernizacian o mejora que representan un sumente de la productividad,
capacidad o eflciencia, o un alargamiento de la vida Otil de los bienss, se capitalizan comao mayor
coste de |os correspendientes blanes, misntras gue los gastos de consarvacién v mantenimisnte se
cargan a la cuenta do pérdidas v ganancias del ejergicio en gue se incurren,

Para aquellas inversiones inmobilisrias que necesitan un perfado de tempo superior a un afio para
estar en condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen les gastos financierns que se hayan
devengado antes de la puesta en candiclanes de funcionamiento del bien v que hayan sido girados
por el provesdor o correspondan a préstamos u otro tipe de financiacion ajena, especifica o gendrica,
diractamente atribuible a |z adquisicidn o fabricacidn del mismo. En ol poriodo de dos meses finalizada
el 28 de febrera de 2018 v durante =l sjercicio 2017, no se han capitalizado gastos financieres par
dicho concepta.

La Sociedad amaortiza sus inversiones inmaobiliarias siguiends e métado lineal, distribuyendo el coste
ds los activos entre los afios de vida Gtil estimada, segin el sigulente detalls:

| Afics de

wida (il
esbimada

Canstrucciones 50

Los beneficios o perdidas surgidas de la venta o retiro de un active se determinan como la diferencia
entre su valor neto contable v su precio de wanta, reconociéndose en el epigrafe de "Deterioro v
resultadas par ensjenacionss del inmavilizada™ de la cuenta de pérdidas v ganancias,

La Sociedad dota las oportunas provisiones por depreciacidn de inversiones inmebiliardas cusndo el
valor neto de realizacion es inferor al coste contabilizade. Los Administradores, s efectos de
determinar el valor neto de realizaclén, ulilizan las valoraciones realizadas par berceros oxperbos
independientes (reslizadas por CBRE Valuation Advisory, S.4.).

La base de valoracion utilizada por el tasador experto Independiente es 1a de valor de mercade, que
g2 ha efectuads siguiendo el Red Book “waloracion RICS {Royal Institube Chartercd Survever) -
Estdndares profesionales® 99 Edicidn, publicado en 2014, Se ostablece la definicitn de la VSP4 -
Valuation Practice Statement: "Bl imparte por of que un activo u obligacidn deberia intercambiarse en
la facha de valoracidn, enlre un comprador v un vendedor dispuesto 3 vender, en una fransaccidn
fibre fras una cormercializacidn adecuads en Iz gue las partes hayan actuada £on cofooimmienta,
prudlencia p sin coaccidn”, (IWVSC — Intermational Valuation Standard Council 2013,

L= metodalegia de la valoracion realizada por el experto tercero indepandiente s& ha realizado on
base a valoraciones individuales con Inspeccian de las propiedades. Para la valaracion de las unidades
se ha adoptado el método del descuento de flujos al tratarse de activos puestos en rentabilidad. En
este sentido, |& valoracian se ha realizado en base a un doscuento de flujos con los ingresos gensrados
parlas rentas del arrendamisnto v los costes inharenles al marnlenimiento de diche activo {impuestos,
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mankenimiento), @si como una estimacion del coste de rehabilitacidn del active una vez finalizads el
coribrato de arrendamiente v pravie 2 la comerdializacion de este para su venla, Dicha proyeccion se
ha realizado considerando que el active se desinvertird en un plaze de 10 afas a un valer terminal o
precio de salids,

En relzcian al valor torminal o precio de salida, la metodelogia utilizada ha sido el Método de
Comparacian, conel Tin de obtener testigos de mercado en venta de |z zona de influencia de |a unidad,

Las tazas de descuento deflactadas aplicadas a la cartera de activoes del grupo han sideo entre el 5%
¥ el 5,5%.

Los inmueblzs se han valorado de forma individeal, considerando cads une de los contratos ds
arrendamiento vigentes al cierre del ejercicio 2017, tanto a2l cierre del ejercicic 2007 coma al cierre
del perlodo de dos messs terminado el 28 de febrero de 2018, Para los edificios con suporficies o
glguilades, estos han sido valorados en base a las renlas fuluras estimadas, descontando un periodo
de comercizlizacidn.

Las variables cdaves de diche métado son 12 determinacién de los Ingresos netos, el perodo de tiempo
durante el cual se descuentan los mismos, la aproximacion al valor gue se realiza al final d= cada
peredo y la tasa interna de rentabilidad objebvo utilizadas para descantar [os flujos d= caja.
4.2, Arrendamientos

Las arrendamisntas se casifican coma arrendamientos financieros siempre que de fas condicionas de
los mismes s& deduzca que se transfieren al arrendatario sustanclalmente los rlesgos v beneficios
inherentes a la propiedad del aclive objeto del contrato, Los demds arrendamientos se clasifican como
arrendamiantos aperativos,

Al 28 de febrero de 2018 y al 31 de dicienbra de 2017, |8 totalidad de los arrendamizgntos de que
dispone la Sociedad se consideran operativos.

Arrendamiento cperativa -

Los ingresos vy qaslos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se cargan & la cuenta
de pérdidas v ganancias en el gjercicio en qua se devengan.

Cualguier cabro 0 page que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operative se tratars
coma un cobre o pago anticipado gue se imputard a resultados a o large del perneodo del
arrendarmiente, a medida gue se cedan o reciban los beneficios del active arrondado.

4.3, Instrumentfos financieros
4.3.1. Activos financlaras
Clasificacion -

Los activos financiers gue peosee |8 Sociedad corresponden, principalments, a préstamas v partidas
acobrar, Se incluyen en esta categeria los actives financieros erliginados en la prestaclén de servicios
por operacionss de tréfico de la empresa, o los que ng tenlends un arigen comerclal, rno san
instrumentos de patrimonio nl derivados y cuyes cobros son de cuantia fija o detarminable v no se
negocian an wn mercado activa,

Valoracidn inicial -

Los activios financieres se registran inicialmente al valor razonable de |z contraprestacion entregada
mas los coskes de la transaccidn que sean directamenta atribulbles.

Valoracian posterfo: -
Los préstamos y partidas a cobrar se valoran por su coste amoartizado,

12



»
»
»
-
»
L
»
&
»
»
»
»
»
L ]
»
®
»
»

® »

¢ 9 e e @ e w

® s s e

e ¥

Al menos al cierre del ejercicio la Seciedad realiza Ln best de deteriara para los activos financieros
gue ne estan registrados a valor razonable. Se considera que exisle evidencia ohjetive de deteriorg
si &l walor recuperable del activo financiero es inferior 8 su valor en libros. Cuando se produce, &l
registro de este detariorn se renistra en le cuenta de pérdidas v ganancias.

En particular, vy respecto 2 las correcciones valorativas refativas a los deudores cornerciales y okras
cuentas a cobrar, @l criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes comrecciones
valorativas, silas hubiers, se realiza a partir de un analisis especifico para cada deudar en Tuncidn de
la solvenciy del mismo. Al 28 de fabrero de 2018 v al 31 de diclembre de 2017, no existen saldos
deudores na pravisionados para los cuales exista riesgo de mora.

La Socledad da de bajs los acbvos financlerns cuandn explran o se han cedids las derechns sobre los
flujos de efective del correspondlente aclivo financiers ¥ se han transferido sustancialmente los
riesgns ¥ beneficios inherenles a su propiedad.

Pir el contrario, la Sodiedad no da da baja los ackivos fingncieros, v reconcce Un pasive financiero
por un importe igual a la contraprestacion recibida, en las cesiones de activas financieros en las gque
=@ retenga sustancialments los riesgos v beneficios inherentes & su propiedad.

. 3.2, Pasivos financiarns

Son pasivos financieros aguellos débitos v partidas a pagar que tene |2 Socledad v que se han
ariginado en |la compra de bienes v servicios por ocperaciones de tafico d=2 la empresa, o también
aquellos gue sin tener un origen comercial, ne pueden ser considerados coma instrumentos
financieros derivados,

Los débitos y partidas a pagar se valaran inicislmente al valer razonable de la contraprestacian
recibida, ajustada por Ios costes de 13 transaccién directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos
paslvos se valoran de acuerdo con su coste amoartizado.

La Sociedad da de baja los pasivas financieros cuando se extinguen las obligaciones gue las han
generada.

Asimismo, cuandao se produce un intercambio de instrumentos de deuds entre la Sociedad y un tercero
y, siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, la Sociedad da de baja el pasiva
financiers ofiginal y reconcce 2 nuevo pasivo financiero, La diferencia entre @ valor en libras del
pasivo original y la contraprestacidn pagada incluidos los costes de transaccian arrbulbles, se
reconccen en la cuenta de pérdidas v ganancias del ejercicio.

La Socledad considera que las condicionss de los pasivos financieros son sustanciaimente diferentes,
siempre que el valor presente de los flujos de efective descontados bajo las nuevas condiciones,
incluyenda cualguier camisidn pagada neta de cualguisr comision recibida, v utilizando para hacer el
descucnta la tasa de interés efectiva original, difiere al menos en un 10% del valor presente
descontado de los Mujos de efectivo gue todavia resten del pasive financiere ariginal.

433 Instrumentos financioros derivados

La Sociedad utiliza instrumentas financicros derivados para cubrr los rigsgos a los gue se encuentran
expuestas sus actividades, operaciones y flujos de efectivo futurcs. Fundamentalments, estos riesgos
son de variaciones de [os tipos de interés. En €l marco de dichas operaciones la Sociedad contrata
Instrumentos financieros de cobertura, Mo es politica de la Sociedad contratar instrumentos
financieros derivados con fines especulativos. El uso de derivadas financierns se fae por las paoliticas
de |a Sociedad aprobadas por el Consejo de Administracian.

Para que estos instrumentos financisres puedan calificar como de cobartura cantable, son designados
inicialmante coma tales documentdndose lo relacién de cobertura. Asimisme, lo Sociedad verifica
inicialmeante v de forma periddica a lo largo de su vida (como minima en cads cierre cantable) que la
relacian de cobertura es efivar, es decir, que es esperable prospectivamente gue los cambios en el
valar rezonable ¢ en log flujos de efective de lz partida cubierta (atribuibles al riesgo cubierto) se
compensen cas completamente por los del Instrumento de cobertura v que, retrospactivamentes, los
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4.4,

resultados de la cobertura hayan oscilado dentro de un rango de variacian del 80 al 125% respecta
del resultado de la partida cubierta.

lLa Seciedad aplice coberburas de flujos de efectivo, que se contabilizan tal v como se describe a
continuscién: en este tipo de coberturas, |z parte de la ganancia o pérdida del instrumento de
cobertura que 52 haya determinado comc cobertura eficsr se reconoce bransitorizments on al
patrimonio neto, imputéndese on 1o cusnta de pérdidas v ganancias en ol mismo periods en e el
glermento que esta siendo objelo de cobertura afecta al resultado, salvo que la cobertura corresponda
& una transaccion prevista que termine en el reconocimients de un active o pasivo no fingndere, an
cuyn casg o5 Importes registrados en el patrimonio neto se incluirdn en el coste del activo o pasivo
cuanda saa adguirido o asumido.

La contabilizacidn de coberturas es interrumplda cuando el instrumento de cobertura vence, o es
vendido, finalizado o ejercida, o deja de curmnplir los criterios para la contabilizacidn de coberiuras. En
ese momento, cualguier benaficlo o pérdida acumulada correspondicnte al Instrumeants de cobertura
gue haya sido registrado en el patrimonio neto se mantlens dentro del patrimorio neta hasta que se
produzea la operacion prevista, Cuanda no se @spera que se produzea |a operecion gue estd siendo
abjeto de cobertura, los beneficios o pérdidas acumulados netos reconocidos en el palrimonio neto
se Lransfieren 8 los resultades netos del periodo.

Impuesto sobre beneficios
Régimen genaral

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende 1a parte relativa al gasto o ingreso par
el impuesto carriente y la parte correspandiente al gasto o ingreso por impuesto diferido,

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consacuencla de las liguidaciones
fiscales del impuesto sobre el bensficio relativas a un ciercicio, Las deducciones y clras ventajas
fiscales en la cuota del impuesto, excluidas |as retenciones ¥ pagos @ cuenta, asi como las pérdidas
fiscales compensables de ejercicios anterlores y aplicadas efectivamente en éste, dan fugar a un
menor importe del impuesto corrente,

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde can el reconocimisnto v la cancelacian do
los activos v pasivas por impuesto diferide. Estos incluyen las diferencizs temporarizs que se
identiflcan como aguellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las
diferencias entre los impartes en libros da los activos v pasivos v su valor fiscal, ssi como las bases
imponibles negativas pendientes de compensachn v los créditos por deducciones fiscales no aplicadas
fiscalmenle, Dichos importes se registren aplicande & la diferencia temporaria o crédite que
corresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperarios ¢ liquidarlas.

Se reconacen pashvas por impuesstos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles,
excapto aguellas derivadas del reconocimiento Inicial de fondas de comercio o de otros activas v
pasivos BN una operacion que no afecta ni al resultado fiscal nl al resultada contable v ne es uns
combinacidn de negocios,

For su parte, los activos por impuastos diferidos sélo se recanacen en la medida en que se considers
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectvos.

Los activas ¥ pasives por impuestos diferides, originades por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de palrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neta,

En cada clerre contable se reconsideran los activos por impuestos diferides registradaos, efectudndose
las cportunas correcciones a los mismos en lz medida en que existan dudas sobre su recoperscidn
futura. Asimismo, en cada derre se evaldan los aclivos por impuestos diferidos no registrados on
balance vy ostes son objeto de reconocimisgnte =n la medida en gue pase a sor probalile sy
recuperacian cen beneficios fiscalas Miluros,
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Régimen SOCIMT

En wirtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, moditicada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de Inversidn en el mercado inmobiliario, las
entidades gue cumplan los requisitos definidos en 12 narmatlva v opten por la aplicacidn del régimen
fiscal especial pravislo en dicha Ley tributardn 2 un tipo de gravamen del 0% en o Impuesto de
Socledades. En & caso de gencrarse bases imponibles negativas no sord de aplicacidn & articulo 26
de la Ley 27/2014, 27 de noviernbre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultars do
aplicacion el régimen de deducciones v bonificaciones establecidas en lvs Capitulos I IID v TV de
dicha norma, En Lodo lo demas no previslo en la Ley SOCIME, serd de aplicacian supletariaments lo
establecido en la Ley 27/2014, del Impueska sobre Sociedzdes,

La Sociedad estara sometidea a8 un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de log
dividendaos ¢ participaciones en heneficios distribuidos a los accianistas cuva participacion en el capital
social de la entidad ses igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios,
estén exentos o fribulen & un Hpo de gravamen inferior sl 10%, Dicho gravarmen tendrd Iz
consideracion de custa del Impuesto sobre Sociedades

Lo dispuesto en e! parrafo anterior no resultard de aplicacidn cuands el accionista que percibe al
dividendo.sea una entidad & la que resulte de aplicaciin asta Lay.

La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrite se efectuars durante el periodo
correspendiante a los dos meses cerrados del afo 2018, sin perjuicio de que, durante o mismao, la
Socledad no cunpla con la tofalidad de los requisitos exigidos por la norma para su aplicacion, ya
gue, en virtud de la Disposlcidn Transitoria Primera de lz Ley L1/200% del régimen SOCIMI, |z
Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde a facha de la opcién por la aplicacian del régimean
para cumplir can fa totalidad de los requisitos exigidos por la norma. Los Administradores de la
Sociedad estiman que la misma curnplird con sus compromisos antes de la finalizacion del perlods de
2 afios.

4.5. Efectivo y otios medios equivalentes

En este epigrafe del halance de situacién se incluye ol efective en caja, |as cuentas corrientes bancarias
y los depdsites y adquisiciones temporales de activos gue cumplen con todes las siguicntes requisitos:
= Son convertibles en efectiva.
- En &l mamente de su adquisicidn su vencimiente no era superior & bres meses,
- Mo estdn sujstos 2 un riesgo significative de cambio de valor,

- Forman parte de |a palitica de gestian normal de tesorera de la Sociedad,

4.6, Partidas corrientes y no corriepntes

Se consideran aclivos corrientes aguellas vinculados al cido normal de explotacian que con caracter
general s& considera de un 2fio, tambicn aquellos otros activos cuyo vencimienta, enajenacldn o
realization se espera que se produzea en el corto plazo desde la focha de clerre del ejercicla, los
activos financiercs mantenidos para negociar, con la excopeldn de los dervados Tinancieros cuvo
plazo de liquidacign sea superior al afic v el ofective v obros ackivos liguidos equivalentss. Los activas
aue no cumplen estos requisitos se calificean como no cormientes,

Del misma modo, son pasivos corrientes [os vinculados al cicle normal de explotaczion, los pasivos
finandiercs mantenidas para negogiar, con la excepcidn de los derivados finandieros cuyo plazo de
liguidacidn sea superior al afic v en general todas las cbligaciones cuya vencimiento o extincliin sa
producira en el corto plazo. En case contraria, se clasifican coma no corrigntes.

4.7. Ingresas y gastos

Los ingresos v gestos se imputsn en funcion del criterla de devengs, es decie, cusndo se praduce la
corriente real de blenes v servicios que las mismos representan, con independencia del momento en
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que s2 produzca la corfiente monetaria o financiers derivada de ellas. Dichas ingrasos se valoran por
el valor rezonzble de la contraprestacidn recibida, deducidos descuentos e lmpuestos.

Prastacidn de saervicios -
En cuanto a los Ingreses por prestacidn de servicios, estos so reconacen considerando el grado de

realizacion de lo prestacion a la fecha de balance, siempre v cuando &l resultado de |z transaccidn
jpueds ser estimado con flabilidad.

&4.8. Provisiones y contingencias

Los Administradores de |la Sociedad en e formulacion de los estados linancieros intermedios
diferencian enbre:

a] Provislones: saldos acreedores gue cubren chbligaclones actuales derivadas de sucesas
pasados, cuya cancelacian es probable que origine una salida de recursos, pero que resultan
indsterminadas en cuantd a su imperte /o moments de cancelacian.

b)  Pasivos contingentes: abligaciones posibles surgidaz coma consecusncis de sucesos pasados,
cuya materializacién fulura estd condicionada a gue oourre, o no, uno o Mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Soctedard.

Los estados financieres intermedios recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
fue la probabilidad de que se tenga que atender la abligacién es maver que de lo contrario, Salvo
gue sean cansiderados como remotos, los pasivos contingsntes no 5o roconocen en jus estados
financieras Intermedios, sino que s informa sobre los mismas en las notas explicativas de los estadas
financieres intermedios.

Las provisiones se valoran por el valor actual de |z mejor estimaclan posible del importe necesaric
para cancelar o transferir Ia obligacion, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso
Y SUs consecuenciss, v registrandose los ajustes que surfan por la actualizacién de dichas provisiones
como un gasta financlero conforme se va devengando,

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no
exislan dudas de que dicho reembolso serd percibldo, se registra como activa, excepts en el caso de
gue exista un vinculo legal por el que se haya esteriorizado parte del riesgo, v en virtud del cual |a
Sodiedad no esté obligada a responder; en esta situacidn, |a compensaciin se tendrd en cuenta para
estimar el Importe por el que, en su casa, figurard la correspondiente provisitn,

4.9. Transacciones conl vinculfadas

La Sociedad realiza tedas sus opersciones can vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de fransferencis se encuentran adecuadaments soportadas por lo que los Administradores de
la Spciedad consideran que no existen riesqos significativas por este aspecto de los que pusdzn
derivarse pasivos de consideracién en el futura.

4.10. Estado de fiujos de efeciivo

Er el estado de flujos de efectiva, se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

Flujos de efectivo: entradas v salidas de dinero en efective v di actives financieros equivalentes,
entendiends por éstos las Invarsiones corrientes de gran liguider v bajoe riesgo de alberaciones en
su walaor,

Actividades de explotacian: actividades tipicas de |z explotacion, asi como otras actividades gque no
pueden ser caliicadas como de inversian o de financiacian,

Actividades de inversion: las de adquisicién, enajenacidn o disposicidn por otros medios de activos
na Correntes y otras inversiones no incluidas en o cfoctiva y medios equivalentes,
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Actividades de finandiacidn: actividadss que producen cambios en el tamafio v compasicidn del
patrimonio nete v de los pasivos gue no forman parte de las actividadas de explotacian.

A oefactos de la elaboracion del estado de fujos de efectivo, se ha considerada como "Efective v obros
actives liguidos equivalentes” la caja vy depdsitos bancarios a la vista, asi como aquallas Inversiones
corrientes de gran llquidez, gue son fécilmente convertibles en impartes determinados de efectivo, estando
sujebas a Un riesgo poco significative de cambios 2n su valor,

5. Inversiones inmobili

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacidn en el perioda de dos masas cerrado ol 28
de febrero de 2018 v of ejercicio 2017, ha sido el siguisnte:

28/02/2018

Euras

" Altas
I 200y (Dotaciones) 28/02/2018

Terrenos y construcciones:

Coste 12.927.736 5B.926 | 12.9B6.652
Anticipos a proveedores 647,500 528.578 1.176.678
Armortizacion acumulada {2.002) (4.B89) [6.831)
Total 13.573.234|  582.615| 14.155.849

Las inversiones inmaobilianias de |a Sociedad se corresponden con inmuebles destinados & su explotacian
en regimen de alguiler.

Las altas habidas durante el periodo de dos meses finalizado e 28 de febrero de 2018 corresponden,
principalments, 2l contrato de arras penitencial pur impaorte de 400.000 Euros firmado el 15 de febrera de
2018, para la compra de un edificio ubicado en Barcelona, mas todos los costes e impuestos no deducibles
asociadas @ las mismas v 8 las inversiones realizadas en los edificlos adquirides durante @l ejercicio 2017.
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Coste
Anticipos 3 proveadoras
Amartizaclén acumulada

Terrenos y construcciones:

Total

- Eiirns
Constitucion =
de Ia Altag v 31/12/2017
Sociadad { Dotaciones)
12.927.736 12.927 736
47, 500 547500
| (2.002) (2.00%)
13.573.234| 13.573.234

Las altas del gjercicio 2017 correspondian a los siguisntes inmushbles;

1. Un edificio sito en calle Agulla, 19, Madrid, junto con el suele que dicho inmuehle se encuentra
adificado, adguiride @ sociedades no winculadas., Dicho edificio adguiride estd confermado por 28
viviendas v 2 locales,

2. Un edificio sito en la avenida de los Torerns, 18, Madrid, junto a la parcela de terreno sabre el cual
yace el misma, adquirida a sociedades no vinculadas. Dicho edificio esta conformado por 30 viviendas
Y 3 locales.

A continuacidn, mostramos 2 detalle de la inversion agregada de los edificios gue mantiene la Socledad
en Macdrid al 28 o= febrero de 2018 v 2l 31 de diciembre de 2017 a su valor neto contable;

280272018

Euros

Cosle Brubo

Amorkizacian
acumulads

-.___‘_‘

T : Yalor neto
Inversiones Griisibita
Terrenaos Construcciones | inmobiliarias en | Construccionss
CUrSD
Edificios en Madrid 7117 166 5,869,490 {&.831) 12.979.771
Total 7.117.166 5.869.496 5 {(6.821) 12.979.771
3171272017
- : i Euros .
Amaortizacian
Coste Bruto
=—— = acumulada Valor neto
Inverslonas cnritatia
Terrenos Construccioness | inmobiliarias en | Construcciones il | ’
CUrsn
Edificics en Madrid 7117 166 5.810.570 [2.002) 12.925.734
| Total 7.117.166 | 5.810.570 = {2.002) 12.925.734
18
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La totalidad de los activos registrados en este epigrafe estén ubicados en Madrid, con una superficie total
de 5.734 metros cuadrados. Los inmuebles en arrendamienta a tienen una ocupacicn dal 3%,

Adicionalments, al 28 de febrero de 2018 la Saciedsd tiens firmades tres contratos de arras:

1. DCos edificios situadas en Madrd, por el gue la seciedad ba entregado un total de 647,500 euros
en concepto da pago v sefial o arras penitenciales,

2. Un edificio sltuade en Barcelona, por el que |2 sociedad ha entregado un total de 400,000 suros
en conceplo de pago v sefial o armas penitenciales,

En ¢l pericdo de dos meses cerrado a 28 de febrern de 2018, los ingresos derivados de rentas provenientes
de las inversicnes inmebiliarias propiedad de la Sociedad ascendisron a 40,285 euros (Mota 1013,

Determinados actives por un valor de mercado de 12,600,000 euros tiensn ung carga hipotecariz par un
principal de 7.035.000 euras. (MNota 8),

Al 28 de Tebrere de 2018 no exista ningdn tipe de restriccidn para lz realizacién de nuevas inversiones
inmuobiliarias ni pare el cobro de los ingreses derivados de las mismas, ni tampoco en relacidn con los
recursos cbtenidos de una posible enajenacian.

La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de sequroes para cubrir los posibles rissoos & gue estan
sujetos los diversos elementos de sus Inversiones inmobiliarias. Al 28 de febrere de 2018 no existia déficit
de cobertura alguna relacionado con dichos riesgos.

g, Arrendamientos

Al 28 de fabrero de 2018 y al 21 de diciembre de 2017, la mayorda de los arrendamientos operativos que
ls Sociedad tiene contratados son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria, de
un mes. 5i bien existen custas de arrendamiento minimas no cancelables, el importe de dichas custas no
oc significativa.

Ma ha habids cuotas contingentes reconocidas como ingresos al 28 de febrerc de 2018 v al 31 de diciembre
de 2017.

Al 28 de febrero de 2018, la Sociedad mantenia 32,627 eurus come importes recibides de los inguilinos
en concepto de fianzas exigidas y depdsitos en garantia {32.627 euros al 31 de diciembre de 2017) las
cusles han sida depositadas ante el instituto de |z vivienda correspondiente por importe de 20,495 (20,495
eurns al 31 de diciembre de 20107,

Patrimonio neto ¥ fondos progjgs

7.1, Capital social

La Sociedad se canstituyd el 19 de maya de 2017 con un capltal social de 60.000 euros, representados
por 60,000 acciones de un eurn de valor nominal cada una, numeradas comrelativamente de le 1 a la
60.000, ambas incusive, totalmente suscritas v desembolsadas.

Con fecha 20 de julio de 2017 se realizd una ampliacion del capital social por imporke de 3,000,000 de
euros, representads por 3.000.000 accionss de un eura de valer noeminal cada una, numeradas
correlativamente del ndmera 60.001 &l 3,060,000, ambos inclusive, ¥ de igual clase v derechaos = las
existentes. La totalidad de las actiones s2 encusntran suscritas v desembolsadas.

Con fecha 27 de febrerc de 2008 s ha celebrado ung Junts Genersl Extrsordinaria v Universal de
Accionistas en |3 que e ha aprobads una ampliacidn de capital mediante una capitalizacion de crédifos
(véase Mota 11.3) por imports de 12.000.000 de eures, representada por 12,000,000 acciones de un
euro de valor norminal cada una, numeradas correlabvaments del ndmere 2.060.001 &l 15,060,000,
ambos inclusive, y de ifgual clase v derechos a las existentes. Dicha ampliacion de capital ha side
totalmente suscrita v desembolsada @ 28 de febrero de 2018,
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Al 28 de febrero de 2018 el dnico accionista con un porcentzje lgual o supsrior al 10% del capital de
la sociedad es Vintage JV 5.4 r.l.

Al 28 de febrero de 2018 el capital social de |z Scciedad estad formado per un total ge 15,080,000
accignes de un euro de valor nominal cada una tota!lmente suscritas v desemboalsadas.

Las acciones de la Sociedad ne cotlzan en bolsa al 28 de febrero de 2018,

7.2, Reserva legal y olras reservas

De zcuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la socledad debe destinar una cifra igual al 10% del
beneficio del ejerciclo a la reserva legal hasta que &sia alcance, &l menos, el 20% de! capital socizl, La
reserva legal solo podrd utilizarse para aumentar el capital social en Iz parte da su saldo que sxceds
el 10% del capital ya aumentado. Salve para |a finglidad mencionada anlerorments, v mientras no
supere el 20% del capital social, esta reserva sdlo podrd destinarse a |z compensarcian de pérdidas
siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin,

De acuerdo con la Ley 11,2009, por la gue s= regulan las socledades andnimas cotizadas de inversian
en el mearcado inmobiliario (SOCIMI), 12 reserva legal de las sociedades que hayan optado por la
aplicaciin del régimen fiscal espedial astablecido en esta ley no podra exceder del 20 por ciento del
capital social. Los estatutos de estas seciedades no podrdn establecer ninguna otra.

Al 28 de febraro de 2018, |a reserva legal minima no se encuentra constituida.

8. Deudasa largo v cortn plazs

8.1. Pasivos financieros a fargo y corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe "Deudas con entidades de crédito” al 28 de febrero de 2018 v al
31 de diciembre de 2017 es el sigulente:

2870272018
Euros .
Pasive carmiente Pasivo no corriente

Corko Largo

Hlaza Tokal blags Total
| Deudas con entidades de cradito:
i Frastamas hipotecarios 1.095.255( 1.095 355 G5.758.306 5./58.306
| Total 1.095.255[1.095.255 5.758.306 | 5.758.306 |
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Eurns
Pasivo corrignte
Corto plazo Tatal

Deudas con entidadas de crédito:

- Préstamos hipotecarios 1,100,904 1.100.904
Deudas a corto plaze con partes vinculadas:

- Deudas con accioniskas (Mota 11.3) 12.000.000 | 12.000C.000

- Otras deudas con partes vinculadas (Mota 11.3) 64 B4
Total 13.100.965 | 13.100.968

Cade gue las derdas han side contratadas en condiciones de mercado, se estima que &l valor razonable
de dichas deudas no difiers significativamente dal imperte contabilizads,

El detalle por vencimientes de las partidas que forman parte del total de deudas can entidades de
crédito al 18 de febrero de 2018 v al 31 de diciembrs de 2017 es of sigulente:

28/02/2018
Euros
Corto 2022y | Total Largo
plazo 2018 LU, | A sigulankes plazo
Préstamos hipatecarins 1.0985.255 - - : 2,758,306 5.758.306
Tetal 1.095.255 = - - 5.758.306 | 5.758.306
21/13/2017
Euros 1
2022y Total
Cortn plaza 20149 2020 2021 | siguiente | Largo
5 plazo
Préstamos hipobecarios 1.100,904 = = “
Ij:)le-uf;:;as con acclonistas (MNolkas 2.7 v 13,000,000 _ _ _ _ _
Otras deudas con partes vinculadas i ; : : J
(Mota 11.3)
Total 12.100.968 = — 4 = =

Con fecha 1% de fobroro de 2018, Elix Vintage Residenclal Socimi 5.4 ha firmado un contrato de
financiacidn con Caixabank, 5.A. (en adelznte "contrato de financiacion”), por & que se acuerda la
concesion de un importe global de hasta £.000.000 de suros. La operacion se estructura en dos framos:
un primer tramo por impoarte de 5.935,000 de eurcs, destinads a la adquisicién de un inmueble sita en
Madrid, dispanible & |z fecha de firma del contrato de financiacldn: v un segundo tramo por importe de
2.065.000 de euros destinado a la rehabilitacién y reforma de dicho inmueble, disponible al inicia de
las obras, previo cumplimiento de unas condiciones (informacidn, permisos, registro, garantias,
situacion mercantll sociedad). La firma de dicho préstamo ha conllevado que la Sociedad tenga
pignerado un importe de 630,000 surps, registrado en ol opigrafe de Tnvorsiones financleras a largo
plazo. Tal ¥ comao e estipula en el contrato de firanciacidn la fecha de vencimianto final es el 19 de
fobrere de 2023, y se amortizard en una Onica cuota final para ambas disposiciones,

En lz misma fiacha se ha firmado con Caixabank, S A, un contralo de cobertura de bpo de inkerés, con
vendmienta L9 de febrero de 2023, por el trama de 5935 000 euros, can el objetivo de fijar el coste
financiero de este primer trame de la cperacion, ver en Nota 8.2,
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En =l contrato de financiacien se establecen, entre otras oblivpaciones de indole financiera v no
financiera, condiciones de abligads cumplimiento, por una parte, en relacion & |z rakio de cobertura del
sarvicic de |la dewda vy, por otra parte, en relacién a mantenst durante tada la vigensia del contrato
ung ratic "Lean fo Valwe® igual o inferior al 50%. Su incumplimiente supondria el vencimienko
anticipado del préstama. Si bizn la ratio del "Loan fo value® aplicard dorante todz e vigencia del
contrata, 2| primer cdloule de fa ralio de cobartura del servicio de fa deuda deberd hacerse sobre las
cuentas anuzles auditadas del ejercicio 2018.

El préstamo, mantenida con entldades de crédite, cuyo vencimiento esta fijade e 16 de noviembre de
2018, esta garantizadno con garantia hipotecaria sobre una inversidn inmatiliarias dascrita en la Nota
5.

El epigrafe "Deudas con entidades de crédito” refleja el importe pendiente de amaortizar derivade de
los contratoes de preéstamo hipotecario, neto de gastos de formalizacian. Al 28 de Mebrero de 2018, los
gastos de formalizacién registrades on el balance situacion de la Svciedad ascienden a un total de
184.919 euros,

El tipo de intereés medio del efercicio para 1as deudas con entldades de crédite ha sido de un 1,85%.

8.2, Insftrumentos financieros derivados

El ubjetivo de |las contratacionas de los derivados para gestionar el riesgo de tipo de interés es acotar
Iz fluctuacién en los flujos de efectivo a desembelszar por el page referenclado a tipos de interés variabls
(Euribor] de las financiacicnes de la Sociedad.

Fara la determinacion del valor de mercado del derivado de tipe de interés (Swaps o IRS) desglosado
an el cuadro inferior, la Sociedad utiliza un modele propio de valoracidn de IRS, utilizando coma inputs
las curvas de mercado de Euribor y Swaps a larga plazo,

El valar razenable de los instrumentos financieros derivados desglosados en el cuadro Inferlor leva
Incorporado el ajuste por riesgo de crédite bifateral (tenlendo en cusnta tante el rlesqo de crédito
propio come el riesgo de crédite de contrapartidal,

El ajusto por riesqo de credito bilateral se ha caloulado aplicande una téonica basada en &l ciloulo a
travis de simulaciones de la exposicidn tatal esperada {que incorpora tanto la exposicidn actual como
la exposicién potencial) ajustada por la probabilidad de incumplimiento a I large del tiempo v por la
severidad (o pérdida potencial) asignada a la Sociedad v a cada una de las contrapartidas.

La exposicion total esperada de los derivados se abkigne empleando inputs observsbles de mercadeo,
como curvas de tipo de intergs v volatilidades segdn |as condiciones del mercado en la fecha de
valoragian.

Los inputs aplicados para la abtencidn del riesge de crédito propio v de contrapartida (determinacian
de Iz probabilidad de default) se basan principalmente en la aplicacidn de spreads de crédito propios o
de empresas compargbles actualmente negociados en el mercado (curvas de COS, TIR emisiones de
deuda), En ausencia de spreads de crédito proplos o de emprasas comparables, v con el objetliva de
maximizar el uso de variables absorvables relevanles, s han utilizado las referendas cotizadas que se
han considerado coma las mas adecuades segdn el caso (indices de spread de crédite cotizadas). Para
lzs contrapartidas con infurmacian de crédita dispanible, los spreads de ceédite utilizadas se obtlenean
a parth de los COS {Credit Default Swaps) cotizadas en &l mercars,

Asimisma, para el ajuste por riesgo de crédito del valor rezonable se han tenido en cansideraclon las
rmejoras croditicias relativas a garantias o colaterales & la hora de determinar la tasa de severidad a
aplicar para cada una de las posiciones.

A ofoctos de cubrir |3 exposicion al riesgo de tipo de intarés -por la fluctuacian del tipo variable Euribor
al cual astd referenciada su financiacidn, la Socedad uliliza instrumentos financieros derivados, El
ohjetive reside en acotar la fluctuacidn en los Aujos de efectivo a desembolsar por 2l pago referenciado
& tipos de interés variable (Eurihar a tres meses) de la financiacidn de la Scciadad.
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La Soviedsd ha cumplido con los reguisitos detalladas en fa Nota 8.1 para poder clasificar dicho "swap®
de tipo de inkerés como instriomentno de cobertura, En concreto, este instrumento de cobertura ha sido
designada farmalmante coma tal, v se ha verificado que I2 cobertura results eficaz.

El darivado sobire tipas de interés contratado por |8 Sociedad v vigente &l 28 de febrero de 2018, asi
coimo sus valores razonables a dicha fecha es el siguiente:

Euras

Valor Valor
Razonable Razonabla

a cortn 2 larga

plazo plaza
Venaimisntao MNerminal AR/O2201R 2B/02/ 2018
Permuts de bipo de interés (Swap) 20/02/2023 5.5935.000 [36.B77) [35.360)
Total 5.935.000 (36.877) {25.360)

Para la telalidad de los derivados suscritos, 2l tipa fijo contratado es del 0,63%.

La Socledad ha eptads por la contabilidad de coberturas, designando adecuadamente las Relaciones
de Cobertura 2n las gue estos IRS son instrumentos de cobertura de la financiacién utlizada por la
Sociedad, nevtralizando las variaciones de flujos por pagos de intereses fijando el tipe de interés a
pagar por las mismas.

Richas Relaciones de Cobertura son altamente efectives de manera prospectiva v retrospectiva, de
ferma acumulada, desde |a fecha de designacién, En consecusencia, la Seciedad ha procadido a registrar
en RPatrimonic Meto, al 28 de febrero de 2018, |a totalidad del valor razonzble de los IRS, neto de su
impacte fiscal, que asclends g un importe de 72,237 euros.

Mo existen intereses pendientes de pago al cierre del ejercicio. Mo han habido gastos financieros
registrados en la cuenta de perdidas v ganancias correspandientes 2 los contratos de derivados da |a
Sociedad durante ¢l periodo de dos meses terminada €l 28 de febraro de 2018,

Andlisic de sensihilidad al tino de interds

Las varaciones 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 plaza, El
valor razonable de dichos derivados, a 28 de febrero de 2018, es de 72,237 milss euros.

Se muestra a continuacion el detalle del andlisis de sensibllidad (varlaciones sobre el valor razonahbla
28 de febrero de 2018) de los valores razonables, de los derivados registrados en Patrmonio Neto,
ante cambios en la curve de Hpos de Interds del Eurg, expresadss en euros antes de impuestas, La
Sorciedad consldera que una variacion razonsble en el transcurso del 2018 es de +0,5% v -0,5%..

Sensibilidad | 2e/02/2018 |
+0,5% (incremento en la curva de
Cipos) 142.923
-0, 5% (descensa en la curva de tipas) {146,571}

El andlisis de sensibilidad muestra que los derivados de tipos de interés registran disminucienes de su
valor razonable negativo anke movimientos al alza de les tipos de interés v por tanto, la Sociedad
compensaria 05 movimientos de lipos de interés al alza en la financiacién. Ante movimientos de los
tipos a la baja, el valor razonable negative de diche derivada se veria incrementado.

4| haber sida designados como coberlura contable, v ser altaments efective tanta prospechive como
retrospectvamonte, & variacion de valor razonable de estos derivadas s2 registraria integrameonte an
Fatrimanio Neta,
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8.3. Factoras da rifasgo fnanciero

Las actividades de la Sociedad estdn expusstas 2 diversos rlesges finangieras: riesao de mercada,
riesgo de crédito, riesgo do llguidez v oriesoo fiscal por e cumplimiento del régimen SOCIMI. E
programa de gestidn del rizsge global de la Seciedad se centra en la incertidurnbre de los mercados
Mnarcieros v Lraks de minimizar los 2fectas potenciales adverses sabre [a rentabilidad financisra de ia
Sociedad.

a}  fiesgo de mercado

Arendiendo a 1a situacion actual del sector inmokiliario, v con el fin de minimizar el impacto gue ésts
pueds provocar, o Sociedad tiene establecidas medidas concretas gue tiene previsto edoptar para
minimizar dicho impacto en su situacién financiera, Tada (nversian lleva aparejada un andlisis pravio v
en detalle sobre la rentabilidad del activo Lanto a corte come a large plazo. Este andlisls contempla el
entormo econdmics v financiers en el que desamolla su actividad. Una vez adquirido &) active se lleva
a cabo un sequimiznto de las wvariables de mercade (grado de ocupacion, rentabilidad, ingresos
operativos netos) tomande las decisionas aporiunas de fMorma continua.

Tanta la tesorena como la deuds financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de interés,
el cual podria tener un efecto adverse en los resultados financieras y on los flujos de caja consolidades.,
Sin embargo, los Administradores aunque consideran que 2l efecto no seda significativo, minimizan
acte bipo de resgas & Lraves de ls contratacion de instrumentos financieros de cobertura (véase Nota
8.2},

&) Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la Sociedad si un chiente o contraparts
no cumple con sus obligacionas contractuales, La Sociedad no tiene concentracionas significalivas de
riesge de orédito. Asimismo, la Sociedad mantiene su besoreria y activos liquides equivalentes en
entidades financieras de elevado nivel crediticia.

c)  Riesgo da liguidez

Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplic con sus obligacioncs
asociadas a sus pasivos financioros que son liguidadaes rmediante la entrega de efectivo o de otros
activos fingncieros, La Sociedad lleva 3 cabo una oestign prudente del rigsgo de liguidesr,
endeudandose unicamente con entidades financieras de elevade nivel crediticio.

&) Rlesgo fizcal

Lz Sociedad se he acogido al régimen fiscal especial de la Secledadas Andnimas Cotizadas de Inversidn
en el Mercado Inmaobiliaric (SOCIML), Segin lo establecide en &l articulo & de la Ley 11/200%, de 26
de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, Las sociedadss que han
optado por dicho régimen estdn obligadas a cumplir con 125 cbligaciones |egales y fiscales descrikas
en las Matas 1 v 13, incluyendo la de distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las cbligaciones mercantiles que correspondan, el beneficlo cbtenlde en o ajercicio,
debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis masas siguientes a la conclusidn de cada ejerciclo
¥ pagarse dentro del mes siguients a la fecha del acuerdo de distribucian. En el caso de incumplimiznto
de slguna de las condiciones, 12 Sociedad pasaria a tributar por of régimen general siempre v cuando
no subsanarz dicha deficizncia en ¢ gjerciclo siguiente al incurmplimiento,

8.4, Informacion sobre ef periodo medio de pago a proveadores

& continuacidn, so detalla la informacion requerida por la Dispasicidn adicional lercera de o Ley
L5/2010, de & de julio {modificada 2 través de |la Disposicidn final segunda de |la Ley 312014, de 3 de
diciernbire} preparada conforme a [a Resolucién del ICAC de 29 de encro de 2016, sobre |3 informacidn
& incorporar en |as notas explicativas de los estados financiaros intermedios en relacion con of periodo
medic de pago & provesdoras en operaciones comerciales.
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28/02/2018 | 3171272017
| Dias

Perindo madio de pano a provesdores 6,61 29.64
Ratio de aparaciones pagadas 5,80 36,40
Ratle de operacionss pendientas de 12,41 -

T i

_pago

] . Eurcs ]
Total pagos realizados 307 B 1.047 372
| Total pagos pendientes ) 128,188 303.887

Conforme a la Resalucidn del [CAC, para el cdlcule del periode medio de page a provesdaores sa han
tenido en cuenta las operaciones comerciales correspondientes a la entrega de blenes o preslaciones
de servicios devengadas desde |a fecha de entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

Se consideran proveadores, a los exclusivos efectos de dar la informacian provista en osta Resolucidn,
2 los acreadores comerciales por deudas con suministradores de blenes o servicles, v 2 08 provesdores
por trabsjos reslizados sobre fas inversiones inmobilisrias de la sociedad, incluidos en las partidas
“Acrecdoras varias® del pasivo corriente del balance de situacian,

5e entiende por "Perioda media de paga a provesdores” =l plazo que transcurre desds la entrega de
los bienes o la prestacién de los servicios a cargo del proveedar v el pago material de |z operaddan.

El plazo maximo legal de page aplicable 2 la Socaedad en el perodo comprendido entre los dos meses
cerrados de 2018 segin la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se estsblecen madidas de lucha
contra la moresidad en las operaciones comerciaies, es de 30 dias, aungue pedran ser ampliados
medlante pacto enlre |las partes sin que, en ningun caso, se puads acordar un plazo supericr a GO dias
naturales.

Administracionas Pablicas v situacion fiscal

9.1. Safdos corriantes con las Administraciones Pablicas

La composicion de las saldos corrientes con las Administraciones Pablicas al 28 de febrarn de 2018 vy
al 31 de diciembre de 2017 es [a sigulonbes:

~ Euros
2E/02/2018 311272017
Saldo Saldo Salda Saldo
Hacienda Pablica deudora por IVA 54.929 - 51.184 -
Hacienda Pablica acreedora par - 136 - 2.836
Total 54.920 136 5i.i84 2.836

Las rentas procedentes del alquiler de edificics residenciales, estan exentas de IVA. La Sociedad
registra «l IMA asaciado 2 los gaslus vinculados a dichas rentas come mayor gaste de explotacien.
Asimismo, la Socledad se deduce el IVA, siguichdo 2 régimen general, de aquellas gastes vinculados
a rentes procedentes de actividades no exentas. En 2| caso de gastos generales no vinculados & una
actividad especifica, la Socledad vpka por |z aplicacian de la prorrata especial del IVA, siendo e
porcentzje de IVA no deducibls en sus actividades sujetas del 7E%.

9.2, Concifiacian resultado contable y base imponible fiscal

La conclliacién entre @l resultado contable v la base imgonible dal Impueste sobre Sociedades es la
siguiente:;
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_ Eurgs
Concepto 28/02/2018 | 3171272017

Resultadoe contable antes da

= 3
||-|'5|':||__.:.93t.:,5 {131.55)’} fBEEﬁE_{,

Diferencias permanentes: L =
Diferencias Lemporales: = =
Base imponible fiscal | {131.657)| (928823},

9.3. Conciliacion entre Resultado contable y gasto por fmpuesto sobre sociedadas

El Impuesto sobre Sociedades se calcula 2 partir def resultado econdmico cantable, obtenido par la
aplicacion de principios de contabilidad generalments aceptados, qus no necesariamente ha de coincidir
con el resultada fiscal, entendido éste como la base impanible del impuesto. La canciliacidn entre los
ingresos y gastos al 28 de febrero de 2018 y al 31 de diciembre de 2017, y la base imponible del
Impuesto sobre Sodedades es la siguiente:

Eurps

28/02/2018 [ 31/12/2017
Resultada conlable antes de impuestos {131 657) | (928.523)
Diferencias penmansntes - -
Ciferancias temporales = =
Base imponible fiscal (131.657) | [928.823)
Cuota al 0% _ - =
Total ingreso / (gasto) reconocido en B _
la cuenta de pérdidas v ganancias

2.4, Ejercicios pendienies de comprobacion y actuaciones inspecioras

Segln estsblece la legislacidn vigente, los impuestos no puedsn considerarse definitivaments
liguidados hasta que las declaraciones presentadas havan sido inspeccicnadas por las autaridades
fiscales o hays transcurrido &l plazo de prescripoion de cuatro afios. Al 28 de febrero de 2018 la
Sociedad Liene abiertos a inspeccidn tedos los Impuestos que le son de aplicacion desde su constitucién.
Loz Administradores de la Seciedad consideran que se han practicado adecusdamente las lquidacionas
de |los mencionados impueskos, por lo que, adn en caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacion de la normativa vigente por el tratamients fiscal otorgado a las operaciones, los
eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, ne afectarian de mearners significativa a |os
estados finanderos intermedios adjuntaos,

i, Ingresos y gastos

10.1. Importe neto de fa cifra de negocios

Lz distribucion del importe nete de la cifra de negocios correspondienta al periodo de dos meses
finalizado el 28 de fobrero de 2018, distrbuids por categoring de actividades, es la siguisnle;

B o ; Euros
Actividades 02/2010
Locales comerciales 20.425
Edificios residenciales 19.860
Tatal 40.285

Los ingresos por amendamiento se han realizade en su totalidad en el territorio esparfial, concretamente
et la ciudad de Madrid por importe de 40,285 euros.
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1.2, Ofros gastos de explofacion

Les epigrafes "Servicios Exteriores™ ¥ "Tributas® de la cuenta de pérdidas v gananclas inbermedla del
perodo de dos meses terminacde el 28 de febrero de 2018 presents [a siguientes compoesicidn (en Euros);

Primas do sog

Ofros gastas
Tributos

Servicios de profesionsles independisntes

LIFns

Servicios bancarias v similzres

Euros

02f2018

115.584
6.632
523
3.195
35998

Total

161.732

Los gastos registrados por 12 Sociedad en el epigrafe de "Servicios de prefesionales independientes”,
corresponden, Fundamentalmente, a honorarios por servicios de asesoramiento v on o epigrafe de

*Tributos ™ al gasto del 181 deveng

racl 1

ado.

i das

11.1. Reiribuciones y otras prestaciones a los Administradores y a fa Affa Direccidn

Durante gl periodo de dos meses finalizado el 28 de febrere de 2018 v en el ejercicio 2017 no s2 han
devengada sueldos, dietas ni ofras remuneraciones a los Administradores, ni se les han concedido
créditos, anticipes ni garantias. La Sociedad no ha contraido ninguna obligaciin en materla de fondos
o planes de penslones a favor de los Administradores,

La Sociedad no teng personal contratade. Las funciones de Alta Direcclidén son realizadas por los
miembiros del Consejo de Administracion.

Los seguros de responsabilidad civil de Administradores son contratades v desembolsados por la
socledad Vintage IV S a.r.l. A 28 de febrero de 2018 no hay pagos en conceptos de primas satisfechas
tel seqgurg de responsabilidad civil de Administradores, en 2017 ascendieron a un imparte de 9,500

Euras,

11.2. Informacidn en relacién con situaciones de confficio de fntereses por parte de los

Administradores

Durante ¢ o perado do dos meses finalizado &l 28 de Ffebrero de 2018 v en ol oorciclo 2017, ni las
Adminlstraderas de Ellx Vintage Socimi, S.4., ni las personas vinculadas a los mismos seqln se dofing
en la Ley de Sociedades de Capital han comunicade a los droganos de gobierno de |3 Sociedad situacion
alguna de conflicto, directa o indirecto, que puciaran Lenes con @l interds de la Sociedad.

11.3. Qperaciones y seldos con partes vinculadas

a) Oparacienes con vinculadas

El detalle de opsraciones realizadas con partes vinculadas durante 2l periedn de dos meses finalizado

el 28 de febrero de 2018:
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Euros {*3}
Servicias
recibidos v
otres
Elix SCM Parlners, 5.L. 36.280
| Rougsaud Coskas Duran, S.L.P. 7.200
Total | 43.480

(™) Las impories detalladas en el cuadro anterior no tianan
et consigeracion el impacto del W o deducible

La compafia Liene suscrita con Elix SCM Partners, 5.L. (la "Gestora”) un contrato de gestion seqlin se
detalld en la Mota 1 de las presentes notss explicativas. El Importe total devengedo en el perinda de
dos meses finzlizade el 28 de febrero de 2018 asciends a 36,280 =uros de los 24.566 euras
correspanden al asset management fee devenoado en el periodo de das meses cerrado 2l 28 de Febrero
de 20018 y el reste a honorarios por servicios recibidos en concepto de asesoramiento v tasacidn, Este
importe se ha registrado en el epigrafe "Servicios extorores” de la cuenta de pérdides v gananclas
adjunta.

Adicionalmente a las transacclones detallada en el cuadro anterior, durante &l pariodo de dos meses
terminado e 28 da febrera de 2018, se ha llevado 2 cabo la ampliacién de capital por compensacidn
de créditos descrita en la Mota 7.

b) Saldos con vinculadas

El detalle de saldos realizadas con partes vinculadas al 28 de febrero de 2017 v al 31 de diciermbre de
2017 &5 el siguiente:

Euros o
2B/02/2018 11202007
' |
Deudas a
Deudores | Acreedores | Deudores corba plazo | Acreedores
comercliales varios comerciales | con partes varlos
winculadas
Elix SCM Partners, 5.L. 33.600 52.525 111 588 1.525
Elix Servicios inmobiliarios, 5.L. - - - 64 -
Roussaud Costas Duran, S.L.P. = B.712 - = 6,302
KM2 Gestién de Patrimonios 233 i _ _
Inmobiliarios, 5.L.
Deudas con accionistas {Moka 7) - - - 12.000.000
33.5_90 61.575 R 111.588 | 12.000.064 B.427
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12 Exigencias informativas derivadas de |§ condicion de SOCIMI, Ley 112009, modificada con la
Ley 1672012

& continuacian, detallamos las exigencles informativas derivadas de la condicidn de SOCIMI, Ley 11720049,
modificada con la Ley La/2012:

aj

bl

)

d)

el

)

a)

Reservas procedentes de ejercirios anteriares a la aplicacion del régimen fiscal establecido &n la Loy
11/2009, modificade por la Ley 162012, de 27 de dicembre.

Al 28 de febrern de 2018, la Sociedad carece de reservas procedentes de ejerciclos anteriores a la
aplicacion del régimen especial de SOCIMI, por lo que no &5 de aplicacion,

Reservas procedentas de €jercicios &n los que se haya aplicado & réglmen fiscal establecida en lg
Ley 1172009, modificado por | Ley 16/2012, de 27 de diciembre, diferenciando |2 parte que procede
de rentas sujetas al tipo de gravamen del cera por ciento, o del 19 par cignto, respecto de aquellas
[ue, en su caso, hayvan tributado al tipo general de gravamen.

El ejercicic terminado al 31 de diclembre de 2017 fus &l primer ejercicio 2n el que se aplica o régiman

especial de SOCIMI en & gue la Sodedad registré unas pérdidas de 929 miles de euros, por lo que
na se disponia de reservas anteriores,

Dividendos distribaidos con carge a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicahle el
regimen fiscal establecide en esta Ley, diferanclando la parte que procede de rentas sujetas al tipo
de gravamen del 0% o del 19%, respecto de aguellas que, en su caso, hayan tributado al tipo genaral
de gravarmen.

La Sociedad durante el pericdo de dos meses cerrado al 28 de febrero de 2018 no ha distribuids
ningan dividendo,

En caso de distribucidn de dividendos con cargo a reservas, designacidn del ejercicia del que procedes
la reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tpo de gravamen del 0%, del 19% o al
tipo general.

Mooes de aplicaclin.

Fecha de acuerdo de distribucidn de los dividendos a que se refieren las letras c) v d) anterioras.

Ma es de aplicacian.

Fecha de adguisicién de los inmushles dastinados al arrendamiento v de las participaciones en el
capital de entidades & que se refiers el apartado L del articule 2 de la Ley 11/2009.

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

Fecha de

Inmueble e
adguisicion
¢/ Aguila, 19, Madrid 16/11/2017
Ay de los Toreros, 18, Madrid 22/12/2017

Fecha de adguisicion de las participaciones en el capital de entidades a que se refiers el apartado 1
del articulo 2 de esta Ley,

Mo es de aplicacidn.

ldentificacidn da lus activos que comiputan dentro del 80% a que se refiere =l spartadao 1 del articulo
Jdela Ley 11/200%9,
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Los Inmuebles descritos en &l apartade £) anterior tienon un valor neto contable de 14,155 849 auras,
registrados en ls partide de “Inversiones inmabiladas” del balance de situacdn adjunlo, que
representan wun 7% del total del activa (B7% del total del activo al cierre del ejercicio 20177,

i Reservas procedentas de efercicios engue ha resultado aplicahle of réglmen fiscal especial estahlecids
en ests Ley, que se havan dispuesto an el pariode impositivo, que no sea para su distribucion o para
compensar pardidas, identificando el ejercicio del gue proceden gichas reservas,

Mo s de aplicacidn,
13, Otra informacion

13.1. Parsonal

La Sociedad no tiene personal contratada,

13.2. Honorarios de avditoria

Duranke el pericdo comprendido entre los dos mesos corrados de 2018, las honoraros raelatives a los
servicios de auditoria de cuentas y & obros servicios prestados por el auditor de la Sodiedad, Deloitte,
S.L. ascienden a:

E-LII‘I:I.';
2B/02/2018 | 31/12/2017
Servicios de Auditoria - 13.000
Otros serviclos de verificacion 2.000 =
Total servicios de Auditoria y
Verificacidn ;000 13900

13.3. Modificacion o resofucidn de contratos

Mo se ha predocido a8 conclusidn, modificacion o extincidn anticipada de cualguier contrato entra la
Sociedad y cualguiera de sus accionistas o Administradores o persona que actle por cuenta de ellos,
cuando se trate de una operacldn ajena al Crafice ordinario de la Sociedad © que ne se realice en
candiciones normales,

14, Hechos posteriores

Con fecha 1 de marzo de 2018, la Sociedad ha escriturado la compra de un edificio sito en la calle
Hermanos Machadao, 16, Madrid por importe de 1575500 (Nata 5),

Dosde ol 28 de febrorn do 2018 v hasta fa fecha de formulzcion de las presentes notas explicativas, no ha
arurrida ningdn hecha significativo adicional al camentado, que afecte al contenida de las mismas.
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Elix Vintage Residencial Socimi, S.A.

Authorisation for issue of the interim financial statements for the period
ended February 28, 2018

The preparation of these Interim Financial Staternents, together with the explanatory notes to Elix Vintage
Residencial Sociml, 5.4, for the bwe-month period ended February 28, 2018, have been prepared by the
Directors. These Interim financial statements, together with their explanatory notes, are set out on 230
pages.

Madrid, April 17th, 2018
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Elix Vintage Residencial Socimi, S.A.

Formulacion de los estados financieros intermedios del periodo cerrado al
28 de febrero de 2018

La formulacion de los presentes Estados Financieros Intermedias junlte con sus notas explicativas de Elix
Vintage Residencial Socimi, S.4. del pericde de dos meses finallzado el 28 de febrerc de 2018 han sldo
formulados por los Administradores. Dichos Estados Financieros Intermedios junto con sus notas
explicativas estan extendldos an 30 hojas.

Madrid, a 17 de Abril de 2018

2Ny

0. Rayon Everton Taylor
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Elix Vintage Residencial Socimi, S.A.

Farmulacion de los estados financieros intermedios del periodo cerrado al
28 de febrero de 2018

La formulacidn de los presentes Estados Financieros Intermedios Junto con sus notas explicativas de Efix
VWintage Residencial Socimi, 5.4, del periodo de das meses finalizado el 28 de febrero de 2018 han sido
formulados por los Administradores. Dichos Estados Financigéros Intermedios junko con sus notas
=xplicativas estan extendidos en 30 hojas.

Madrid, a 17 de Abril de 2018

D. Fermande Olaso Echevarria
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Elix Vintage Residencial Socimi, 8.8,

Formulacion de 'os estados financieras intermedios del pariode cerrado 2l
28 de febrere de 2018

Lz forruiacidn de ins gresentes ESigoos Financieres Rcermedios junic con sus notas sxplicativas e Elx
Yintage Resicercial 3ocfmi, & A dal periods e <oz meses fiializaco el 28 d= tebrera de 2018 har sica
formuladas por los Adniniscraccms, Dichox Estados Sinpancieras Intsrmedios junco con sus notas
axpiicativas estan axtendidos an 30 hojas.

Macdrng, a LF g sbril de 2015
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Elix Vintage Residencial Socimi, S.A.

Formulacion de los estados financieros intermedios del periodo cerradoe al
28 de febrero de 2018

La formulacién de los presentes Estados Financieros Intermedios junto con sus notas explicativas de Elix
Yintage Residencial Socimi, S.A. del perlodo de dos meses finalizado el 28 de febrero de 2018 han sido
formulados por los Administradores. Dichos Estados Financieres Intermedios junto con sus notas
explicativas estan extendidos en 30 hojas.

/
Madrid, al 17/de Abril de 2018

'

[ Rousaud Vifias
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INFORME DE VALORACION

Valoracién Societaria Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.

Fecha de valoraciéon: 28 de febrero de 2018
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CBRE se hard responsable en cuanto a lo referido en este informe hacia:
(i) Los destinatarios de este informe; o

(ii) Aquellas partes que previamente han recibido conformidad por parte de CBRE
para el uso del informe mediante la emisién de una Reliance Letter.

Este informe debe ser leido y entendido en su totalidad y nuestra compafia Unicamente
se haré responsable de su contenido en tanto en cuanto a los apartados y limitaciones
de responsabilidad indicados en la pagina 25 este informe. Les rogamos que, por favor,
de manera previa a realizar cualquier actuacién en base a este informe, revisen esta
informacién. En caso de que no sea entendida, les recomendamos que cuenten con
asesoramiento legal independiente.
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RESUMEN EJECUTIVO

CBRE

CBRE Valuation Advisory, S.A.
Edificio Castellana 200

P° de la Castellana, 202 8¢
28046 Madrid

Teléfono +34 91 598 19 00
Fax +34 91 556 96 90

Resumen ejecutivo

En virtud de la propuesta de prestaciéon de servicios de 12 de enero de 2018 firmada
entre Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. (“Elix”, la “Sociedad” o el “Cliente”) y CBRE
Valuation Advisory, S.A. (“CBRE”), se expone a continuacién el resultado del trabajo
realizado para la valoracién societaria a 28 de febrero de 2018 de Elix Vintage

Residencial SOCIMI, S.A.

El objetivo del presente informe es aportar una opinién de valor independiente acerca del
valor razonable de la Sociedad para acompanar al folleto de incorporacién al Mercado
Alternativo Bursdtil (MAB) espafiol. Para cumplir con la normativa del MAB, se
proporcionard un rango de valor de mercado de las acciones de la Sociedad.

Para la valoracién hemos partido de sus estados financieros intermedios a 28 de febrero
de 2018 facilitados por la Sociedad, sobre los que Deloitte, S.L. ha realizado la revisién
limitada con conclusién favorable.

Dado el tipo de actividad que lleva a cabo la Sociedad, consideramos que la mejor
metodologia de valoracién societaria es la del Valor Ajustado de los Fondos Propios
después de impuestos, por creer que es el método que mejor refleja el valor razonable
de las sociedades cuyo principal negocio es el inmobiliario.

Los activos inmobiliarios de la Sociedad se han valorado a mercado siguiendo la
metodologia de la Royal Institution of Chartered Survayors (“RICS”) de acuerdo con las
International Valuations Standards (IVS). Esta valoracién ha sido realizada a fecha 28 de
febrero de 2018 por CBRE Valuation Advisory, segin informe de fecha 14 de marzo de
2018, que incluye los siguientes parrafos de Limitaciones, Consideraciones especiales en
la valoracién y Condiciones de Mercado:

“A fecha de valoracién se ha realizado un chequeo de la documentacién comprobando que los datos
aportados por nuestro Cliente en los paneles de arrendamiento, que sirven de base para la valoracién
realizada a 28 de febrero de 2018, son correctos y se corresponden con lo que figura en los siguientes

documentos: Titulos de propiedad (notas simples), recibos de IBl y de alquiler, planos de los inmuebles y
confratos de arrendamiento.

Siguiendo instrucciones de nuestro Cliente, las propiedades incluidas dentro del apartado Opciones, Anticipos
y Promesas, se han valorado bajo la hipétesis de plena propiedad.

Hemos realizado hipétesis relacionadas con la ocupacién, la comercializacién, el urbanismo, el estado y las
reparaciones de los edificios y solares (incluyendo contaminacién del terreno y aguas subterrdneas). Por lo
tanto, si la informacién o las estimaciones sobre las que se basa la valoracién se probasen incorrectas, las
cifras de valor podrian ser, consecuentemente, erréneas y deberian ser reconsideradas.”

CBRE
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Dado que la Sociedad contabiliza sus activos inmobiliarios por el método del precio de

adquisicién (neto de amortizaciones y provisiones) aceptado por el Plan General de
Contabilidad, ajustamos el valor de los fondos propios por el efecto del valor de mercado
de los activos inmobiliarios menos el valor neto contable de los mismos antes del calculo
del impacto fiscal, si aplica, segin el siguiente detalle a 28 de febrero de 2018:

Datos a 28/02/2018 Valor Plusvalia /
(Miles euros) Razonable Minusvalia
Inmuebles en propiedad 12.980 13.100 120
Anticipos inversiones inmobiliarias 1.176 2.023 847
Total inversiones inmobiliarias 14.156 15.123 967

Los anticipos en inversiones inmobiliarias hacen referencia a inmuebles que han sido
reservados mediante contrato de arras.

v El valor razonable de los inmuebles en propiedad es coincidente con su valor de
mercado a 28/02/2018.

v El valor razonable de los anticipos en inversiones inmobiliarias se corresponde
con el valor de mercado a 28/02/2018 de los inmuebles reservados menos el
precio de compra fijado en el contrato de arras mas los depésitos efectuados
como sefial de compra.

La Sociedad tiene una cartera de activos compuesta por 2 edificios residenciales, y
ademds ha sefalizado la compra de otros 3 edificios residenciales mediante la firma de
los correspondientes contratos de arras y el pago de una sefal equivalente al 10% del
precio de compra.

e Activos en propiedad

R n It G e e e sl
Avda. Toreros, 18 Madrid Residencial 4.394 10.436 10.400 -36
C/ Aguila, 19 Madrid Residencial 984 2.544 2.700 156
Total 5.378 12.980 13.100 120

v Avenida de los Toreros, 18, Madrid: Es un edificio residencial compuesto por 30
viviendas y 3 locales comerciales.

v C/Aguila, 19, Madrid: Es un edificio residencial compuesto por 28 viviendas y 2
locales comerciales.

¢ Anticipos inversiones inmobiliarias: Inmuebles reservados mediante contrato de arras
y depésito del 10% del precio de compra.

Anticipos en inversiones Civdad Valor Plusvalia/
inmobiliarias (Miles euros) Razonable  Minusvalia
C/ Cardenal Cisneros, 73 Madrid Residencial 1.578 499 920 421
C/ Hermanos Machado, 16 ~ Madrid Residencial 1.438 167 403 236
Edificio en Barcelona Barcelona Residencial - 510 700 190
Total 1.176 2.023 847

CBRE
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v' C/Cardenal Cisneros, 73, Madrid: Es un edificio residencial compuesto por 34
viviendas y 2 locales comerciales. EL precio de compra pactado es de
4.900.000€. La Sociedad ha reservado el inmueble mediante la firma de un
contfrato de arras y el pago de un depésito de 490.000€.

v' C/ Hermanos Machado, 16, Madrid: Es un edificio residencial compuesto por 18
viviendas y 3 locales comerciales. EL precio de compra pactado es de
1.575.500€. La Sociedad ha reservado el inmueble mediante la firma de un
contrato de arras y el pago de un depésito de 157.500.

v Edificio en Barcelona: Es un edificio residencial compuesto por 11 viviendas y 3
locales comerciales. EL precio de compra pactado es de 4.000.000€. La
Sociedad ha reservado el inmueble mediante la firma de un contrato de arras y

el pago de un depésito de 400.000%€.

Para poder calcular el rango de valor de la cartera de activos de la Sociedad, se ha

realizado un andlisis de sensibilidad variando la rentabilidad inicial que se ha utilizado
en la valoracién de cada activo inmobiliario en +/- 0,25%. El resultado de este andlisis
de sensibilidad es el siguiente:

Datos a 28/02/2018 V\le Valor Plusvalia /
(Miles euros) Razonable Minusvalia
Rango Bajo 14.156 13.741 -415
Rango Central 14.156 15.123 967
Rango Alto 14.156 16.698 2.542

Todos los activos inmobiliarios han sido adquiridos por la Sociedad dentro del régimen

fiscal especial de las SOCIMI.

Adicionalmente a la valoracién de los activos inmobiliarios a mercado, se han analizado
el resto de partidas del activo y pasivo de la Sociedad para que figuren a su valor
razonable cuando el Balance de Situacién a 28 de febrero de 2018 no lo estuviera
reflejando o no lo incluyera. Tras este andlisis, Gnicamente ha sido necesario ajustar los
gastos por formalizacién de deudas que figuran en el balance neteando la deuda con
entidades financieras.

Adicionalmente a estos ajustes, no ha sido necesario efectuar otros ajustes en el resto de
partidas del balance de situacién, dado que segin nuestro andlisis, y la informacién
suministrada por la Direccién de la Sociedad, su valor razonable es coincidente con su
valor contable y por tanto no existen otros ajustes que pudieran afectar al valor
patrimonial de la Sociedad.

CBRE
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Por otro lado, hay que realizar en la valoraciéon societaria los ajustes correspondientes a
la proyeccién de los costes de estructura de la Sociedad no considerados en la valoracion
de los activos inmobiliarios. Se han considerado unos costes de estructura normalizados
de 300 miles de euros al afo, y se ha calculado su valor presente mediante un descuento
de los flujos de caja de estos costes proyectados a 10 afos partiendo de los gastos de
estructura normalizados. Ademds, se ha realizado un andlisis de sensibilidad variando la
tasa de descuento en +/- 50 puntos bdsicos, con el siguiente resultado:

(Miles Euros) Rango Alto  Rango Medio  Rango Bajo
Ajuste por gastos de estructura 3.439 3.633 3.849

Nuestro trabajo concluye con el siguiente rango sobre el valor razonable de los fondos
propios de la Sociedad a 28 de febrero de 2018, siendo su punto central un valor de
11.076 miles de euros:

VALORACION DE LOS FONDOS PROPIOS Rango Bajo Rango Medio Rango Alto

(Miles Euros)

Patrimonio Neto Contable 13.927 13.927 13.927
V.razonable inmuebles en propiedad 12.395 13.100 13.938
V.contable inmuebles en propiedad -12.980 -12.980 -12.980

+ Plusvalia en inv. inmobiliarias en propiedad -585 120 958
V.razonable anticipos en inv. inmobiliarias 1.346 2.023 2.760
V.contable anticipos en inv. inmobiliarias -1.176 -1.176 -1.176

+ Plusvalia en anticipos en inv. inmobiliarias 170 847 1.584

+ Total Plusvalia -415 967 2.542

Patrimonio Neto Ajustado 13.512 14.894 16.469

- Ajustes por gastos de formalizacién de deuda -185 -185 -185

- Ajustes por gastos de estructura -3.849 -3.633 -3.439

Valor de los Fondos Propios 9.478 11.076 12.845

Este documento no constituye una recomendacién a la Sociedad ni a terceros sobre la
incorporacién de la Sociedad a cotizacién en el MAB. Cualquier decisién por parte de
terceros deberd realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios andlisis y las
comprobaciones que considere necesarias para llegar a sus propias conclusiones.

Este documento debe ser leido y considerado en su totalidad, teniendo en cuenta la
finalidad del mismo, y en ningin caso, debe interpretarse o extraerse partes del mismo
de forma independiente.
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METODOLOGIA

El alcance del presente trabajo consiste en la valoracién de la Sociedad.

El presente informe tiene como objetivo aportar una opinién de valor independiente
acerca del valor razonable de las acciones de la Sociedad para acompaiiar al Documento
Informativo de Incorporacién al Mercado Alternativo Bursatil (MAB) espafiol. Para cumplir
con la normativa del MAB, se proporcionard un rango de valor razonable de las acciones
de la Sociedad. Este informe no puede ser distribuido a terceras partes ni utilizado para
fines distintos a los mencionados en este pdrrafo.

Para la valoracién se ha partido de los estados financieros intermedios a 28 de febrero
de 2018 facilitados por la Sociedad, sobre los que Deloitte, S.L. ha realizado una revisién
limitada con conclusién favorable.

Dado el tipo de actividad que lleva a cabo la Sociedad, cuyo principal negocio es el
inmobiliario patrimonialista, consideramos que la mejor metodologia de valoracién
societaria serfa la del Valor Ajustado de los Fondos Propios después de impuestos, por
creer que es el método que mejor refleja el valor razonable de este tipo de companias.

El detalle y alcance de las fases seguidas en la aplicacién de esta metodologia es el
siguiente:

B Célculo del valor razonable de los activos inmobiliarios (Gross Asset Value, GAV)
para obtencién de las plusvalias/minusvalias implicitas. La valoracién de los
activos inmobiliarios de la Sociedad ha sido realizada por CBRE Valuation
Advisory a 28 de febrero de 2018 y se ha llevado a cabo bajo la metodologia de
la Royal Institution of Chartered Survayors (“RICS”) de acuerdo con las
International Valuations Standards (IVS), asumiendo el valor de mercado para
todos los activos.

B Andlisis del resto de activos y pasivos del balance de situacion de la Sociedad,
para que figuren a su valor razonable.

B Célculo del efecto fiscal del ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios
(plusvalias/minusvalias implicitas) y del resto de ajustes en los otfros activos y
pasivos.

B Célculo del rango de valor de los fondos propios ajustados neto del efecto fiscal.
Se parte del valor razonable de la Sociedad y se aplican sensibilidades a la
valoracién de los activos inmobiliarios y al resto de ajustes, para calcular el rango
bajo y el rango alto del valor de la Sociedad.

Con esta metodologia, se obtiene un rango de valor a una fecha determinada que podria
diferir del valor obtenido a una fecha posterior, pero que es la metodologia de valoracién
habitualmente aceptada en operaciones entre partes independientes para sociedades
inmobiliarias.

La fecha de valoracién de la Sociedad es el 28 de febrero de 2018.

CBRE
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ALCANCE Y PROCEDIMIENTOS DE
TRABAJO REALIZADOS

Para la realizacion de nuestro trabajo, nos hemos basado en la siguiente
documentacién, y hemos realizado los procedimientos que a continuaciéon se
mencionan:

B Andlisis de los estados financieros de la Sociedad a 28 de febrero de 2018
sometidos a revisién limitada con conclusién favorable emitida por Deloitte, S.L.

B Andlisis del inventario detallado de los activos inmobiliarios y las valoraciones
realizadas por CBRE Valuation Advisory a 28 de febrero de 2018.

B Reuniones con la Direccién de la Sociedad con el fin de obtener aquella
informacién y aclaraciones necesarias para la realizaciéon de nuestro trabajo.

B Entendimiento de la normativa vigente aplicable a las SOCIMI en Espaiia.

®  Obtencién de una carta de representacién de los Administradores de la Sociedad
en la que nos confirman que hemos tenido acceso a todos los datos e informacién
necesarios para la adecuada realizacién de nuestro trabajo, asi como que hemos
sido informados de todos aquellos aspectos relevantes que pudieran afectar
significativamente a los resultados del mismo.

®  Obtencién de confirmacién de los abogados de la Sociedad acerca de los pleitos,
contenciosos y litigios de la Sociedad.

® Comentarios con la Direccién de la Sociedad, con el fin de confirmar que no se
han producido, con posterioridad a la fecha de valoracién, acontecimientos de
importancia que pudieran afectar a la valoracién.

m  Otros andlisis y revisiones de informacién que hemos considerado relevantes para
la realizacién de nuestro trabajo.

B Lectura de las actas de la Sociedad desde el 19 de mayo de 2017 hasta la fecha
de nuestro informe.

Fecha Fecha

Junta General Extraordinaria y

. L 20/09/2017  Consejo de Administracién 08/11/2017
Universal de Accionistas
Consejo de Administracién 06/09/2017  Consejo de Administracién 24/01/2018
Consejo de Administracion 18/09/2017 ~ Junta General Bxtraordinariay 57 5 1501
Universal de Accionistas
Consejo de Administracién 16/10/2017
Consejo de Administracién 06/11/2017

CBRE
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DESCRIPCION DE LA SOCIEDAD

Elix Vintage Residencial Socimi, S.A. es una sociedad espafola con C.I.F. A-66461716,
constituida por tiempo indefinido el 19 de mayo de 2017 con C.I.F. A87840112 bajo la
denominacién de Cleburne Spain, S.A. Posteriormente, con fecha 20 de julio de 2017,
cambié su denominacién social por la actual. Su domicilio social radica en la calle
Veldzquez, 70, 4° exterior izquierda de Madrid.

La Sociedad, en el momento de constitucién, se acogié al régimen especial de las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMIY),
regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre.

La Sociedad tiene por objeto social las siguientes actividades:

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

b) La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras
entidades no residentes en territorio espafol 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 espafol, 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 inversidn a que se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliario (la “Ley de SOCIMI”).

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 Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en el futuro.

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

La Sociedad estd controlada por la sociedad Vintage JV S.a.r.l. que a su vez estd
controlada por los fondos gestionados por KKR & Co, L.P. y Altamar Capital Partners, S.L.

CBRE
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Los negocios de la Sociedad se concentran principalmente en el sector inmobiliario,
especificamente en la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento; la actividad de promocién incluye la rehabilitacién de
edificaciones en los términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28 de diciembre, del
Impuesto sobre el Valor Aiadido. Los negocios de la Sociedad se extienden Unicamente
al territorio espafol.

Las SOCIMI se regulan por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley
16/2012, de 27 de diciembre. En virtud de esta Ley, las entidades que opten por la
aplicacién del régimen fiscal especial previsto en la misma tributardn a un tipo de
gravamen del 0% en el Impuesto de Sociedades. En el caso de generarse bases
imponibles negativas, no serd de aplicacién el articulo 25 del Texto Refundido de la Ley
del Impuesto de Sociedades, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de
marzo. Asimismo, no resultard de aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos I, lll y IV de dicha norma. En todo lo demés no previsto en
la Ley 11/2009, serd de aplicacién supletoriamente lo establecido en el Texto Refundido
de Ley del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad estard sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro
de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya
participacién 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 tendré la consideracién de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

Para la realizacién de nuestro trabajo, hemos asumido la plena aplicabilidad del régimen
de SOCIMI a la Sociedad, con especial consideracién a:

a) La Sociedad no tiene previsto llevar a cabo desinversiones durante los tres
primeros afos de su existencia bajo el régimen de SOCIMI.

b) Las obligaciones de repago de la deuda no van a interferir en el pago de
dividendo minimo requerido por la regulacién de las SOCIMI.

c) En caso de existir accionistas de la Sociedad con una participacién superior
al 5% que tributen a un tipo inferior al 10% (excluido otras SOCIMI o REIT),
la Sociedad repercutird los impuestos que en ese caso le serfan de aplicacién
(19%) al accionista que sea la causa de que la Sociedad tenga que tributar
de manera que la situacién tributaria de los accionistas de la Sociedad sea
neutra a efectos de los flujos de caja de la Sociedad.

1. Balance de situacién a 28 de febrero de 2018.

Para la realizacién del trabajo de valoracién de la Sociedad a 28 de febrero de 2018, se
ha partido del balance de situacién a 28 de febrero de 2018 (ver en Anexo Balance de
Situacién).

De este modo, el punto de partida han sido los estados financieros intermedios de la
Sociedad a 28 de febrero de 2018 sometidos a revisién limitada por Deloitte S.L., y con
conclusién favorable.

CBRE
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Como comentarios al balance de situacién, mencionar que a fecha 28 de febrero de
2018, en los epigrafes “Deudas con entidades de crédito a largo y a corto plazo”, la
Sociedad registra los préstamos e intereses, con entidades de crédito destinados a la
financiacién de sus activos inmobiliarios, con un importe pendiente de pago de 5.935
miles de euros y 1.103 miles de euros respectivamente, segun el siguiente detalle:

Préstamo Intereses Vencimiento
(€) (€)
Avda Toreros, 18 5.935.000 2.745 Febrero 2023
C/ Aguila, 19 1.100.000 735 Noviembre 2018
TOTAL 7.035.000 3.480

2. Valor de mercado de los activos inmobiliarios

La Sociedad tiene una cartera de activos compuesta por 2 edificios residenciales, y
ademds ha senalizado la compra de otros 3 edificios residenciales mediante la firma de
los correspondientes contratos de arras y el pago de una sefial equivalente al 10% del
precio de compra.

e Activos en propiedad

v" Avenida de los Toreros, 18, Madrid: Es un edificio residencial compuesto por 30
viviendas y 3 locales comerciales.

v C/Aguila, 19, Madrid: Es un edificio residencial compuesto por 28 viviendas y 2
locales comerciales.

¢ Anticipos inversiones inmobiliarias: Inmuebles reservados mediante contrato de arras
y depdsito del 10% del precio de compra.

v' C/Cardenal Cisneros, 73, Madrid: Es un edificio residencial compuesto por 34
viviendas y 2 locales comerciales. EL precio de compra pactado es de
4.900.000€. La Sociedad ha reservado el inmueble mediante la firma de un
contrato de arras y el pago de un depdsito de 490.000€.

v' C/Hermanos Machado, 16, Madrid: Es un edificio residencial compuesto por 18
viviendas y 3 locales comerciales. EL precio de compra pactado es de
1.575.500€. La Sociedad ha reservado el inmueble mediante la firma de un
contrato de arras y el pago de un depésito de 157.500 €.

v' Edificio en Barcerlona: Es un edificio residencial compuesto por 11 viviendas y 3
locales comerciales. EL precio de compra pactado es de 4.000.000€. La
Sociedad ha reservado el inmueble mediante la firma de un contrato de arras y

el pago de un depésito de 400.000%€.
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Para el ajuste a valor de mercado de los activos inmobiliarios nos hemos basado en la
valoracién realizada por CBRE Valuation Advisory a 28 de febrero de 2018 bajo
metodologia RICS de acuerdo con las International Valuations Standards (IVS).

Dado que la Sociedad tiene contabilizados sus activos inmobiliarios por el método del
coste de adquisicién neto de provisiones y amortizaciones, que es el admitido bajo PGC,
no tienen recogidas en balance las posibles plusvalias que se generarian si se pusieran
los activos inmobiliarios a valor de mercado.

Por este motivo, para la valoracién de la Sociedad, consideraremos las plusvalias y
minusvalias latentes de los activos inmobiliarios para ajustar el valor de los fondos propios

de la Sociedad.

El resumen del ajuste obtenido por la valoracién a mercado (valor razonable) de los
activos inmobiliarios es el siguiente:

Datos a 28/02/2018 V\le Valor Plusvalia /
(Miles euros) Razonable Minusvalia
Inmuebles en propiedad 12.980 13.100 120
Anticipos inversiones inmobiliarias 1.176 2.023 847
Total inversiones inmobiliarias 14.156 15.123 967

e Activos en propiedad

oo Gy swetce e Voo Pl
Avda. Toreros, 18 Madrid Residencial 4.394 10.436 10.400 -36
C/ Aguilo, 19 Madrid Residencial 984 2.544 2.700 156
Total 5.378 12.980 13.100 120

v El valor razonable de los inmuebles en propiedad es coincidente con su valor de

mercado a 28/02/2018.

e Anticipos inversiones inmobiliarias

i e e
C/ Cardenal Cisneros, 73 Madrid Residencial 1.578 499 920 421
C/ Hermanos Machado, 16 ~ Madrid Residencial 1.438 167 403 236
Edificio en Barcelona Barcelona Residencial 510 700 190
Total 1.176 2.023 847

v Los anticipos en inversiones inmobiliarias hacen referencia a inmuebles que han
sido reservados mediante contrato de arras.

v El valor razonable de los anticipos en inversiones inmobiliarias se corresponde
con el valor de mercado a 28/02/2018 de los inmuebles reservados menos el
precio de compra fijado en el contrato de arras mds los depdsitos efectuados
como sefal de compra.
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Se presenta a continuacién una relacién de los activos inmobiliarios y el valor de mercado
a 28 de febrero de 2018 realizado por CBRE (ver Anexo):

(Miles euros) Tipologia Superficie (m?) me\:;l;;rod(e€)

Avda. Toreros, 18 Residencial 4.394 10.400.000
C/ Aguila, 19 Residencial 984 2.700.000
C/ Cardenal Cisneros, 73 Residencial 1.578 5.330.000
C/ Hermanos Machado, 16 Residencial 1.438 1.820.000
Edificio en Barcelona Residencial - 4.300.000
TOTAL 24.550.000

3. Cuenta de Pérdidas y Ganancias. Gastos de estructura.

Adicionalmente a las partidas de la cuenta de resultados derivadas de la actividad
inmobiliaria, la Sociedad tiene unos gastos de estructura no vinculados directamente
con la explotacién de los activos inmobiliarios, por lo que no han sido tenidos en
cuenta en la valoracién de los mismos. De este modo, se ha realizado un andlisis de
estos gastos para normalizarlos y asi poder proyectarlos en el tiempo y calcular su
impacto en la valoracién societaria. La conclusién de este andlisis arroja que la
Sociedad asume unos costes de estructura normalizados no vinculados directamente
con la actividad inmobiliaria que ascienden a aproximadamente 300 miles euros al
afo.

4. Hechos posteriores

Con fecha 1 de marzo de 2018, la Sociedad ha escriturado la compra del edificio
sito en la calle Hermanos Machado, 16, Madrid por importe de 1.575.500

El Consejo de Administracién de la Sociedad no considera que exista ningin otro
hecho relevante con posterioridad a 28 de febrero de 2018 (fecha de los Gltimos
estados financieros sometidos a revisién limitada) que pudiera tener una incidencia
significativa en la valoracién de los fondos propios de la Sociedad.
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VALORACION DE SOCIEDAD

Como se ha comentado anteriormente, y dado el tipo de actividad que lleva a cabo la
Sociedad (actividad inmobiliaria), consideramos que la mejor metodologia para su
valoracién es la del Valor Ajustado de los Fondos Propios después de impuestos. Esta
metodologia se basa en la hipétesis de empresa en funcionamiento.

Partimos de los estados financieros intermedios de la Sociedad a 28 de febrero de 2018
(ver Anexo), sometidos a revisiéon limitada por Deloitte, S.L.

El detalle y alcance de las fases seguidas en aplicacién de la citada metodologia a 28 de
febrero de 2018 es el siguiente:

B Célculo del valor razonable de los activos inmobiliarios (GAV) para obtencién de
las plusvalias/minusvalias implicitas (basado en informe de valoracién de
mercado elaborado por CBRE Valuation Advisory a 28 de febrero de 2018).

El célculo de las citadas plusvalias/minusvalias se estima por la diferencia entre el
valor de razonable de los activos (GAV), menos el valor neto contable de los
mismos. A 28 de febrero de 2018 el valor razonable de los activos inmobiliarios,
coincidente con su valor de mercado, asciende a 15.123 miles de euros. Por otro
lado, su valor neto contable a 28 de febrero de 2018 se encuentra registrado
bajo el epigrafe de “Inversiones Inmobiliarias” por importe de 14.156 miles de
euros.

Datos a 28/02/2018 Valor Plusvalia /
(Miles euros) Rozonable  Minusvalia
Inmuebles en propiedad 12.980 13.100 120
Anticipos inversiones inmobiliarias 1.176 2.023 847
Total inversiones inmobiliarias 14.156 15.123 967

Posteriormente, y para poder calcular el rango de valor de la cartera de activos
de la Sociedad, se ha realizado un andlisis de sensibilidad variando la rentabilidad
inicial que se ha utilizado en la valoracién de cada activo en +/- 0,25%. El
resultado de este andlisis de sensibilidad es el siguiente:

Datos a 28/02/2018 Valor Plusvalia /
(Miles euros) Razonable Minusvalia
Rango Bajo 14.156 13.741 -415
Rango Central 14.156 15.123 967
Rango Alto 14.156 16.698 2.542
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® Andlisis del resto de activos y pasivos del balance de situacion de la Sociedad a 28
de febrero de 2018 cuyos ajustes por ponerlos a valor razonable pudieran a afectar
al valor patrimonial. Unicamente ha sido necesario ajustar los gastos por
formalizacién de deudas que figuran en el balance neteando la deuda con
entidades financieras por importe de 185 miles de euros.

Adicionalmente a este ajuste, no ha sido necesario efectuar otros ajustes en el resto
de partidas del balance de situacién, dado que, segin nuestro andlisis, y la
informacién suministrada por la Direccién de la Sociedad, su valor razonable es
coincidente con su valor contable y por tanto no existen otros ajustes que pudieran
afectar al valor patrimonial de la Sociedad.

B Cdlculo del valor presente de los costes de estructura recurrentes que no han sido
considerados en el cdlculo del GAV.

Se han considerado los costes de estructura en los que la Sociedad tiene que
incurrir para la gestién de los activos, costes que no han sido considerados en la
valoracién de los activos inmobiliarios, que, una vez normalizados, ascienden a
300 miles de euros al afo. Se ha calculado su valor presente mediante un
descuento de flujos de caja de estos costes proyectados a 10 afios partiendo de los
gastos de estructura normalizados. Ademds, se ha realizado un andlisis de
sensibilidad variando la tasa de descuento en +/- 50 puntos bdsicos con el
siguiente resultado:

(Miles Euros) Rango Alto  Rango Medio  Rango Bajo
Ajuste por gastos de estructura 3.849 3.633 3.439

® Cdleculo del efecto fiscal de las plusvalias/minusvalias implicitas como
consecuencia de los ajustes para obtener el valor razonable de los activos
inmobiliarios y del resto de partidas del activo y pasivo. Dada la condicién de
SOCIMI de la Sociedad, hemos asumido un tipo impositivo del 0%, en base a las
asunciones de cumplimiento del régimen de SOCIMI antes mencionadas.

B Cdlculo del rango de valor de los fondos propios ajustados de la Sociedad neto
del efecto fiscal. Se parte del valor razonable de la Sociedad y se aplican
sensibilidades a la valoracién de los activos inmobiliarios y al resto de ajustes,
para calcular el rango bajo y el rango alto del valor de la Sociedad.
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De este modo, partiendo de los estados financieros intermedios de la Sociedad sometidos
ad revision limitada a 28 de febrero de 2018, el rango de valor de los fondos propios de
la Sociedad a 28 de febrero de 2018 seria el siguiente:

VALORACION DE LOS FONDOS PROPIOS Rango Bajo Rango Medio Rango Alto

(Miles Euros)

Patrimonio Neto Contable 13.927 13.927 13.927
V.razonable inmuebles en propiedad 12.395 13.100 13.938
V.contable inmuebles en propiedad -12.980 -12.980 -12.980

+ Plusvalia en inv. inmobiliarias en propiedad -585 120 958
V.razonable anticipos en inv. inmobiliarias 1.346 2.023 2.760
V.contable anticipos en inv. inmobiliarias -1.176 -1.176 -1.176

+ Plusvalia en anticipos en inv. inmobiliarias 170 847 1.584

+ Total Plusvalia -415 967 2.542

Patrimonio Neto Ajustado 13.512 14.894 16.469

- Ajustes por gastos de formalizacién de deuda -185 -185 -185

- Ajustes por gastos de estructura -3.849 -3.633 -3.439

Valor de los Fondos Propios 9.478 11.076 12.845

Con esta metodologia, hemos obtenido el rango de valor de la Sociedad a 28 de febrero
de 2018, que podria diferir del valor obtenido a una fecha posterior, pero es la
metodologia de valoracién habitualmente aceptada en operaciones entre partes
independientes para sociedades inmobiliarias.
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CONSIDERACIONES EN LA
INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS
DE NUESTRO TRABAJO

La informacién utilizada por CBRE Valuation Advisory, S.A. en la preparacién de este
informe se ha obtenido de diversas fuentes tal y como se indica en el mismo. Nuestro
trabajo ha implicado el andlisis de informacién financiera y contable, pero el alcance del
mismo no ha incluido la revision o comprobacién de la informacién financiera
proporcionada, asi como tampoco la realizacién de una auditoria conforme a normas
de auditoria generalmente aceptadas. En consecuencia, no asumimos ninguna
responsabilidad y no emitimos ninguna opinién respecto a la exactitud o integridad de la
informacién que se nos ha proporcionado por la Sociedad ni de la obtenida de fuentes
externas.

Nuestro trabajo tampoco ha consistido en la realizacién de una due diligence desde un
punto de vista financiero, comercial, técnico, medioambiental, fiscal, laboral, registral,
legal o de ningUn ofro tipo. En consecuencia, las potenciales implicaciones que pudieran
derivarse no han sido consideradas en nuestro andlisis. Nuestro trabajo tampoco ha
incluido la verificacién del cumplimiento de los requisitos para convertirse en SOCIMI ni
para poder aplicar el régimen fiscal especial propio de estas entidades. Nuestro trabajo
de valoracién se basa en las hipétesis antes mencionadas y en la asuncién de que la
Sociedad ya se encuentra bajo la regulacion de una SOCIMI (ya se le aplican los
beneficios fiscales), por lo que estard sujeta al pago de impuestos al tipo del 0% en los
préximos afos, y que sus obligaciones de repago de deuda no van a interferir en el pago
del dividendo minimo requerido por la legislacién de las SOCIMI.

Es preciso aclarar que toda valoracién lleva implicito, ademds de los factores objetivos,
ciertos factores subjetivos que implican juicio y el establecimiento de hipétesis de trabajo,
cuyo cumplimiento depende, en gran medida, de acontecimientos futuros para los que
no resulta posible conocer su desenlace final y, por tanto, si bien los valores resultantes
constituyen un punto de referencia para las partes implicadas en la transaccién, no es
posible asegurar que terceras partes estén necesariamente de acuerdo con las
conclusiones del presente informe.

Asimismo, debe tenerse en consideracién que en el contexto de un mercado abierto,
pueden existir precios diferentes para un negocio en particular debido a factores
subjetivos como el poder de negociacién entre las partes o a distintas percepciones de
las perspectivas futuras del negocio. En este sentido, los potenciales compradores podrian
tener en consideracién en la determinacién del precio a pagar, ciertas sinergias positivas
o negativas tales como ahorro de costes, expectativas de incremento o decremento en su
cifra de negocios, efectos fiscales y otras sinergias.
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El valor calculado de la Sociedad debe entenderse en un contexto de continuidad y en
condiciones similares a las actuales para las actividades que vienen desarrollando. El
citado cdlculo se ha basado en hipétesis, en base a la mejor estimacién vy juicio segun
los circunstancias actuales y expectativas. Efectivamente, cualquier supuesto de
proyeccién en el futuro de comportamientos o acontecimientos actuales, presupone la
incertidumbre de que durante su realizacién futura, se puedan originar desviaciones no
siempre tenidas en cuenta y que en funcién de su importancia, pudieran tener efectos
significativos respecto a las hipétesis inicialmente consideradas. Por otra parte, las
dificultades que presenta una valoracién basada en el precio de las Gltimas transacciones
vienen determinadas por la existencia de expectativas futuras de compradores vy
vendedores que pueden variar en funcién de las diferentes apreciaciones de los
mercados, las propias sociedades y las oportunidades de negocio.

Hemos realizado nuestro andlisis de valoracién en base a la informacién econémica y
financiera referida a 28 de febrero de 2018, considerando las condiciones y perspectivas
de mercado y negocio existentes a la citada fecha, si bien hemos obtenido toda esta
informacién relevante actualizada a la fecha de nuestro informe para poder concluir sobre
la valoracién a esta fecha.

Por todo lo anterior, cabe destacar que nuestro trabajo es de naturaleza independiente y
no constituye una recomendacién a la Sociedad ni a terceros sobre la salida de la
Sociedad a cotizacién en el MAB. Cualquier decisién por parte de terceros deberd
realizarse bajo su responsabilidad y realizando sus propios andlisis y las comprobaciones
que considere necesarias para llegar a sus propias conclusiones.

Este documento debe ser leido y considerado en su totalidad, teniendo en cuenta la
finalidad del mismo, y en ningin caso, debe interpretarse o extraerse partes del mismo
de forma independiente.
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INFORME DE VALORACION

CBRE

CBRE Valuation Advisory, S.A.
Edificio Castellana 200

P° de la Castellana, 202 8°
28046 Madrid

Switchboard +34 91 598 19 00
Fax + 34 91 556 96 90

Fecha del Informe 24 de abril de 2018

Destinatario Consejo de Administracién de Elix Vintage
Residencial SOCIMI, S.A.

La Sociedad Constituye el objeto de este informe la valoracion
societaria a 28 de febrero de 2018 de Elix Vintage
Residencial SOCIMI, S.A.

Instrucciones Hemos sido instruidos para asesorar sobre el rango
del valor razonable a 28 de febrero de 2018 de la
Sociedad segin propuesta de 12 de enero de 2018.

Fecha de Valoracién 28 de febrero de 2018.

Calidad del Valorador  Externo.

Objeto de la Acompanar al folleto de incorporacién al Mercado
Valoracién Alternativo Bursétil (MAB) esparfiol.

Valor razonable de 11.076.000€

Sociedad (ONCE MILLONES SETENTA Y SEIS MIL EUROS)

Nuestra opinién acerca del Valor Razonable se basa
en el dmbito de trabajo y fuentes de informacién
descritas en el presente informe, y se ha basado en
el estudio detallado de transacciones libres e
independientes realizadas a precios de mercado.
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Para cumplir con la normativa del MAB, se
proporciona el siguiente rango de valor de las
acciones de la Sociedad:

Valoracién a

(Miles Euros) 28/02/2018

Rango Bajo 9.478

Rango Central 11.076

Rango Alto 12.845
Conformidad con La valoracién se ha realizado de acuerdo con los
Estandares de Professional Standards de Valoracién de la Royal
Valoracién Institution of Chartered Surveyors (2014) “Red

Book”.

Confirmamos que tenemos suficiente conocimiento
del Mercado Inmobiliario tanto a nivel local, como
nacional, y que poseemos las aptitudes y
capacidades necesarias para llevar a cabo la
presente valoracién. En el caso de que la valoracién
haya sido llevada a cabo por més de un valorador
en CBRE, podemos confirmar que dentro de nuestros
archivos guardamos un listado de estas personas
involucradas en el proyecto, conforme a las
indicaciones del Red Book.

Valorador La Sociedad ha sido valorada por un valorador
cualificado para los efectos de la valoracién de

acuerdo con los Estdndares de Valoracién y
Tasacién de la RICS.

Independencia Los honorarios totales ingresados por CBRE
Valuation Advisory, S.A. (u otras compafias que
formen parte del mismo grupo de compadias en
Espafia) de parte del destinatario (u otras compaiias
que formen parte del mismo grupo de companias),
incluidos los relativos a esta instruccién, son
menores al 5% del total de los ingresos totales de la

compania.
Conflicto de Interés No existe conflicto de interés.
Fiabilidad El presente Informe debe ser empleado tan solo por

la parte a la que se dirige y al efecto especificado,
por lo que no se acepta responsabilidad alguna
frente a terceras partes en relacién a la totalidad o
parte de sus contenidos.
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Les recordamos que no estd permitida la inclusion
de la totalidad, parte o referencia alguna a este
informe en publicacién, documento,
circular o comunicado, ni su publicacién, sin la
previa autorizacién escrita por parte de CBRE
Valuation Advisory tanto en cuanto al contenido
como a la forma o contexto en que se publicard.

Publicacion

ninguna

No obstante lo anterior, este informe se podra
publicar como anexo al Documento Informativo de
Incorporacién al MAB (DIIM) para la incorporacion
de la Sociedad al Mercado Alternativo Bursdtil
(MAB), siempre que se refleje su contenido de forma
integra.

Atentamente,

Fernando Fuente, MRICS
Vicepresidente
En nombre de:

CBRE Valuation Advisory, S.A.

T: +34 91514 39 32

E: fernando.fuente@cbre.com

CBRE Valuation Advisory, S.A.
T: +34 915181900

F:+ 34 91 556 96 90

W: www.cbre.es

Project Reference: VA18-0156

Daniel Zubillaga, MRICS
Director Nacional
En nombre de:

CBRE Valuation Advisory, S.A.

T: +34 91 598 19 00

E: daniel.zubillaga@cbre.com

Jorge Laguna Coca, MRICS
Director
En nombre de:

CBRE Valuation Advisory, S.A.

T: +34 91 598 19 00

E: jorge.laguna@cbre.com
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NOTA LEGAL

Este informe de valoracién (el Informe) ha sido preparado por CBRE Valuation Advisory,
S.A. (CBRE) de manera exclusiva para Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. (el Cliente)
de acuerdo con los términos de nuestra propuesta emitida a fecha de 12 de enero de
2018 (la Instruccién). El Informe es confidencial y no debe ser mostrado a ninguna tercera
parte sin el consentimiento por escrito de CBRE. CBRE ha emitido este informe
entendiendo que serd visto y empleado Unicamente por el Cliente, no aceptando CBRE
ninguna responsabilidad hacia una tercera parte a menos que CBRE haya dado
conformidad expresa por escrito a este respecto. En aquellos casos en los que CBRE haya
aceptado responsabilidad hacia una tercera parte diferente al Cliente, esta
responsabilidad no excederd en ningn supuesto aquella que se haya acordado con el
cliente en su carta de instruccion.

La limitacién econémica de responsabilidad definida en la presente cldusula, y hacia
cualquiera de las partes, se aplicard cualesquiera las reclamaciones (extrajudiciales y/o
judiciales —civiles, penales, administrativas o de cualquier otro orden-) que se puedan
seguir frente a CBRE Valuation Advisory, S.A., no pudiendo exceder en ningin caso la
cantidad pactada en la propuesta de fecha de 12 de enero de 2018 y que CBRE Valuation
Advisory, S.A. haya facturado efectivamente al Cliente.

Ninguna de las Partes serd responsable frente a la otra por dafios indirectos o incidentales
con independencia de que estos se trajeren causa de un incumplimiento contractual,
negligencia o dolo en relacién con nuestra instruccién. Sin perjuicio de lo anterior nada
en el presente informe limitard la responsabilidad de las partes por dafios y/o perjuicios
que no puedan ser excluidos en virtud de la legislacién aplicable.

CBRE



ANEXOS

CBRE



ANEXOS 27

BALANCE DE SITUACION DE LA SOCIEDAD A
28/02/2018Y 31/12/2017 ")

Datos en Euros 28/02/2018  31/12/2017
Activo No Corriente 14.806.344 13.593.729
Inversiones inmobiliarias 14.155.849 13.573.234
Terrenos 7.117.166 7.117.166
Construcciones 5.862.605 5.808.568
Anticipos inversiones Inmobiliarias 1.176.078 647.500
Inversiones financieras a largo plazo 650.495 20.495
Instrumentos de patrimonio 630.000 -
Ofros activos financieros 20.495 20.495
Activo Corriente 6.402.184 2.050.045
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 316.580 203.497
Deudores varios 261.651 152.313
Oitros créditos con las Administraciones Pdblicas 54.929 51.184
Efectivo y ofros activos liquidos equivalentes 6.085.604 1.846.548
Fondos Propios 13.927.283 2.131.177
Capital 15.060.000 3.060.000
Resultado negativos ejercicios anteriores -928.823 .
Resultado del periodo -131.657 -928.823

Ajustes por cambio de valor -72.237

PATRIMONIO NETO 13.927.283 2.131.177

Pasivo No Corriente 5.826.294 32.627

Deudas a largo plazo 5.826.294 32.627
Deudas con entidades de crédito 5.758.306

Derivados 35.361 -

Oftros pasivos financieros 32.627 32.627

Pasivo Corriente 1.454.951 13.479.970

Deudas a corto plazo 1.132.131 13.100.968

Deudas con entidades de crédito 1.095.255 1.100.904

Oftros pasivos financieros Partes vinculadas - 12.000.064
Derivados 36.876

Acreedores comerciales y cuentas a pagar 322.820 379.002

Proveedores 340 5.755

Acreedores varios 322.344 370.411

Otras deudas con Administraciones Pdblicas 136 2.836

PASIVO EXIGIBLE 7.281.245 13.512.597

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 21.208.528 15.643.774

(*) Auditadas

(**) Revisién limitada
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ANEXOS 28

INFORMES DE VALORACION DE LOS ACTIVOS
INMOBILIARIOS

Se incluye a continuacién un resumen de la valoracién de los activos inmobiliarios a 28 de febrero de
2018 realizada por CBRE Valuation Advisory, S.A. En caso de discrepancia, prevalecerd el informe de
valoracién de activos de fecha 14 de marzo de 2018.
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

1. Descripcién de la Propiedad
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Fecha de Valoracién 28/02/2018 Ano Construccién 1954
Inmueble Avenida de los Toreros 18 Superficie Alquilable (m?2) 4.394
Direccién Avenida de los Toreros 18 Plazas de Aparcamiento n/a
En nombre de Elix VRS Némero de Plantas (S/R) 5
Calificacién Global Localizacién Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Centro Ciudad 2-Muy Buena 4-Media 4-Media

Descripcién

Edificio residencial compuesto por 30 viviendas y 3 locales. El edificio estd compuesto por dos bloques en altura interconectados por una pasarela interior que
comunica ambos bloques, teniendo uno de ellos su fachada a la Avenida de los Toreros y el otro fachada a la calle Londres. Las viviendas presentan un estado de
conservacién antiguo precisando una gran rehabilitacién la totalidad de ellas. El inmueble se encuentra actualmente parcialmente arrendado, si bien muchos de los
inquilinos de las viviendas disponen de contratos de renta antigua.

Las comunicaiones del inmueble con el entorno son excelentes disponiendo la propiedad de rapidos y cémodos accesos a la ronda de circunvalacién M-30 que la
comunica con el resto de distritos de Madrid.

2. Situacién Arrendaticia

ViRTe(Es Superficie (m2) Unidades % Superficie

Locales

Ocupados 3.517 22 80,04%

Vacios 877 8 19,96%

Totales 4.394 30 100,00%

Ventajas Desventajas
Inmueble para rehabilitar y reposicionar en el mercado. Viviendas sin elementos anejos (parking y trastero)
Edificio con potencial crecimiento de rentas. Inquilinos de renta antigua.

Entorno consolidado.
Excelentes comunicaciones

1/15



VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacién m?2 Precio €/m?2
jul.-17 Avda. Toreros 16 112,0 370.000,0 3.304
jul.-17 Avda. Toreros 20 110,0 345.000,0 3.136
nov.-16 Avda. Toreros 14 40,0 175.000,0 4.375
jun.-17 Avda. Toreros 28 148,0 540.000,0 3.649

Conclusiones Mercado Residencial

El mercado de inversién residencial estd experimentado una época de bonanza tras un largo periodo de estancamiento. Asi, en los dos Gltimos afos estamos
observando transacciones de grandes carteras de residencial en rentabilidad, que, acompafiado del buen momento por el pasa el ciclo residencial se refleja un
crecimiento al alza de los precios de alquiler de las viviendas asi como de los precios de venta. Respecto a las rentabilidades en compra, en ubicaciones céntricas y
consolidadas de grandes ciudades como Madrid o Barcelona las rentabilidades prime oscilan en rangos del 3/3,5% que pueden variar en funcién de la ubicacion
mdés o menos deslocalizada de la promocién en cuestién. Lo que ya si es un hecho evidente es el crecimiento de rentas que estd experimentando el sector
residencial. Respecto a la zona en la que se ubica el inmueble, apreciamos un ligero repunte de rentas para las viviendas de dos/tres unidades habitacionales
siendo el producto que tiene mds demanda actualmente en la zona de Ventas.

4. Resumen Valoracién

Valoracién Actual

Metodologia DCF
Valor Bruto €10.733.000
Capex -€2.725.992
Costes Adquisicién -€ 333.000
Valor de Mercado € 10.400.000
Valor de Mercado (€/m?) €2.367

Renta Contractual €241.968
Renta Contractual (€/m?/mes) 5,73

Renta Neta €150.127
Renta de Mercado Bruta €612.784
Renta de Mercado (€/m?/mes) 11,62

Gross Initial Yield 2,25%
Net Initial Yield 1,40%

Rentabilidad a Renta de Mercado
TIR/IRR

Rentabilidad Salida

5,89% (Renta de mercado/ valor de mercado)

5,25%

4,25%
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VALORACION DE INMUEBLE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

Afo 1 Ano 2 Ao 3 Ano 4 Afo 5
Ingresos por Renta €207.394 € 155.623 € 652.602 € 664.675 € 681.421
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 342.421 €171.314 -€149.493 -€ 100.295 -€101.128
CAPEX -€1.362.996 € 1.362.996 €0 €0 €0
Net Cash Flow -€1.498.023 -€1.378.687 € 503.109 € 564.380 € 580.293
Running Yield (Con Capex) -13,96% -12,85% 4,69% 5,26% 5,41%
Running Yield (Sin Capex) -1,26% -0,15% 4,69% 5,26% 5,41%

Puntos Clave/Comentarios

A efectos de valoracién hemos utilizado el método de “Descuento de Flujos de Caja”, que se basa en una prediccién de los probables ingresos netos que generard
lo propiedad en los préximos 10 afios, considerando un valor residual de la propiedad al final de dicho periodo. A su vez, este método se ha complementado con el
método de comparacién, que se ha utilizado para calcular el valor individualizado de cada vivienda.

Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno “obijetivo” considerada como la correspondiente a la propiedad para generar su Valor Actual. De
esta forma, el Valor Neto Actual representaria el precio que se podria pagar por la propiedad para conseguir la tasa interna de rentabilidad “objetivo”, caso de que
se cumplieran las hipétesis adoptadas.

La hipotesis de valoracién prevé, de acuerdo con el plan de la Propiedad consistente en reformar la propiedad y mantener el inmueble en rentabilidad. Para esto, la
valoracién ha tenido en cuenta las rentas actuales hasta finalizacién de los contratos, la previsién de Capex e indemnizaciones (facilitados por el Cliente). Para el
céculo de indemnizaciones en los contratos de renta antigua hemos capitalizado la diferencia de renta entre la renta estimada para una vivienda de similares
caracteristicas a renta de mercado entre la renta estimada hasta la finalizacién del contrato por fallecimiento del titular.

Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestién, hemos aplicado una TIR de 5.25%. Ademds, hemos construido nuestra opinién sobre el alquiler de mercado
sobre la evidencia de alquiler comparable de las inmediaciones de la propiedad en cuestion. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la propiedad objeto

de andlisis es de 10.400.000 €.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

1. Descripcién de la Propiedad
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Inmueble C/ Aguila 19 Superficie Alquilable (m?2) 984
Direccién C/ Aguila 19 Plozas de Aparcamiento n/a
En nombre de Elix VRS Némero de Plantas (S/R) 5
Calificaciéon Global Localizacién Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Centro Ciudad 2-Muy Buena 6- Muy mala 6- Muy mala

Descripcién

Edificio entre medianeras, de planta rectangular contando con planta baja y cuatro alturas, la Gltima retranqueada, respecto a fachada. Las plantas se distribuyen
en forno a un patio central con corredores abiertos de acceso a las viviendas, y una escalera centrada en la segunda crujia. Edificio integro para rehabilitar
compuesto actualmente por 28 viviendas y 2 locales. El edificio estd ubicado en el barrio de La Latina, distrito centro de la ciudad de Madrid, y muy bien
comunicado con el resto de la ciudad a través de transporte publico. La propiedad dispone igualmente de rdpidos accesos a la ronda de circunvalacién M-30.

El edificio consta de 5 alturas con locales comerciales en la planta baja. Actualmente el inmueble cuenta con 28 viviendas siendo muchas de ellas viviendas de 22
m2 de una sola unidad habitacional, no obstante, se estd actualmente elaborando un proyecto para unificar unidades.

2. Situacién Arrendaticia

ViTEeln Superficie (m?) Unidades % Superficie

Locales

Ocupados 0 0 0,00%

Vacios 984 28 100,00%

Totales 984 28 100,00%

Ventajas Desventajas

Viviendas sin elementos anejos (parking y trastero)
Elevados costes de reforma.

Inmueble sin divisién horizontal.

Dificultad de aparcamiento en la zona.

Inmueble para rehabilitacién integra y reposicionamiento en el
mercado.

Edificio con potencial crecimiento de rentas.

Entorno consolidado con buenas comunicaciones y servicios.
Escasez de obra nueva en el entorno.

4/15



VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacién m?2 Precio €/m?2
abr.-17 Aguila 8 40,0 216.000,0 5.400
jul.-17 Bailén 45 78,0 370.000,0 4.744
jul.-17 Taberillas 13 40,0 177.000,0 4.425
jun.-17 Calatrava 38 45,0 185.000,0 4111

Conclusiones Mercado Residencial

El mercado de inversién residencial estd experimentado una época de bonanza tras un largo periodo de estancamiento. Asi, en los dos Gltimos afos estamos
observando transacciones de grandes carteras de residencial en rentabilidad, que, acompafiado del buen momento por el pasa el ciclo residencial se refleja un
crecimiento al alza de los precios de alquiler de las viviendas asi como de los precios de venta. Respecto a las rentabilidades en compra, en ubicaciones céntricas y
consolidadas de grandes ciudades como Madrid o Barcelona las rentabilidades prime oscilan en rangos del 3/3,5% que pueden variar en funcién de la ubicacion
mds o menos deslocalizada de la promocién en cuestién. El producto mds demandado en la zona de La Latina es el producto de entre 45/60 m2 con una o dos
unidades habitacionales. Destacar recientes operaciones de compraventa de paquetes de residencial como la cartera adquirida por Axa o el paquete de edificios
adquirido por Rembrandt.

4. Resumen Valoracién

Valoracién Actual

Metodologia DCF
Valor Bruto €2.790.575
Capex -€1.848.000
Costes Adquisicién €90.575
Valor de Mercado € 2.700.000

Valor de Mercado (€/m?2) €2.744
Renta Contractual €0

Renta Contractual (€/m2/mes)

Renta Neta €0
Renta de Mercado Bruta €203.915
Renta de Mercado (€/m2/mes) 17,27
Gross Initial Yield 0,00%
Net Initial Yield 0,00%
Rentabilidad a Renta de Mercado 7,55% (Renta de mercado/ valor de mercado)
TIR/IRR 5,25%
Rentabilidad Salida 4,00%
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Afo 1 Ano 2 Ao 3 Ano 4 Afo 5
Ingresos por Renta €0 €0 €214.238 €218.201 € 222.063
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales € 16.021 € 16.021 -€41.730 -€20.385 -€20.462
CAPEX -€ 924.000 -€ 924.000 €0 €0 €0
Net Cash Flow -€ 940.021 -€ 940.021 €172.508 €197.816 €201.601
Running Yield (Con Capex) -33,69% -33,69% 6,18% 7,09% 7,22%
Running Yield (Sin Capex) -0,57% -0,57% 6,18% 7,09% 7,22%

Puntos Clave/Comentarios

A efectos de valoracién hemos utilizado el método de “Descuento de Flujos de Caja”, que se basa en una prediccién de los probables ingresos netos que generard
lo propiedad en los préximos 10 afios, considerando un valor residual de la propiedad al final de dicho periodo. A su vez, este método se ha complementado con el
método de comparacién, que se ha utilizado para calcular el valor individualizado de cada vivienda.

Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno “obijetivo” considerada como la correspondiente a la propiedad para generar su Valor Actual. De
esta forma, el Valor Neto Actual representaria el precio que se podria pagar por la propiedad para conseguir la tasa interna de rentabilidad “objetivo”, caso de que
se cumplieran las hipétesis adoptadas.

La hipotesis de valoracién prevé, de acuerdo con el plan de la Propiedad consistente en reformar la propiedad y mantener el inmueble en rentabilidad. Para esto, la

valoracién ha tenido en cuenta la prevision de Capex (facilitados por el Cliente).
Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestién, hemos aplicado una TIR de 5.25%. Ademds, hemos construido nuestra opinién sobre el alquiler de mercado
sobre la evidencia de alquiler comparable de las inmediaciones de la propiedad en cuestion. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la propiedad objeto

de andlisis es de 2.700.000 €.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

1. Descripcién de la Propiedad
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Fecha de Valoracién 28/02/2018 Afo Construccién 1903
Inmueble C/ Cardenal Cisneros 73 Superficie Alquilable (m?2) 1.578
Direccién C/ Cardenal Cisneros 73 Plazas de Aparcamiento n/a
En nombre de Elix VRS NUmero de Plantas (S/R) 5
Calificacién Global Localizacién Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
2-Muy Buena Centro Ciudad 1-Excelente 4-Media 4-Media

Descripcién

Edificio residencial a rehabilitar compuesto actualmente por 34 viviendas y 2 locales. El edificio estd ubicado en el céntrico barrio de Chamberi en una zona
consolidada donde es comin el modelo de edificios residenciales con unidades comerciales en la planta baja que alberga tiendas y restaurantes locales. El
inmueble goza de excelentes comunicaciones con parada de autobls y estacién de metro en las inmediaciones. El inmueble se encuentra practicamente

desocupado, con varios inquilinos de renta antigua.

Actualmente se prevé un plan de rehabilitacién integral del inmueble con una nueva configuracién de unidades residenciales en el que el edificio pasaria a tener 20
viviendas, 2 en planta baja, 3 en planta primera y 5 viviendas en el resto de plantas.

Viviendas /

L, . 0 -
Locales Superficie (m2) Unidades % Superficie
Ocupados 120 3
Vacios 1.458 19
Totales 1.578 22 100,00%
Ventajas
Inmueble para rehabilitacién integra y reposicionamiento en el
mercado.

Edificio con potencial crecimiento de rentas.
Entorno consolidado con buenas comunicaciones y servicios.
Escasez de obra nueva en el entorno.
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2. Situacién Arrendaticia

Desventajas

Viviendas sin elementos anejos (parking y trastero)
Inmueble para rehabilitacién integral.
Inquilinos de renta antigua.




VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacién m?2 Precio €/m?2
abr.-17 Cardenal Cisneros 68 75,0 358.000,0 4.773
abr.-17 Cardenal Cisneros 40 70,0 320.000,0 4.571
jul.-17 Cardenal Cisneros 42 76,0 300.000,0 3.947
jul.-17 Cardenal Cisneros 30 49,0 207.500,0 4.235

Conclusiones Mercado Residencial

El mercado de inversién residencial estd experimentado una época de bonanza tras un largo periodo de estancamiento. Asi, en los dos Gltimos afos estamos
observando transacciones de grandes carteras de residencial en rentabilidad, que, acompafiado del buen momento por el pasa el ciclo residencial se refleja un
crecimiento al alza de los precios de alquiler de las viviendas asi como de los precios de venta especialmente en zonas consolidadas y céntricas como el Barrio de
Salamanca o Chamberi donde las viviendas reformadas se alquilan caras y rapido apreciando una tendencia al alza en las rentas de las viviendas. El inmueble
objeto de andlisis se ubica en una zona de alta demanda al tratarse de una zona céntrica con excelentes comunicaciones y servicios siendo el producto mds
demandado en la actualidad el producto de dos dormitorios. Destacar recientes operaciones de compraventa de paquetes de residencial como la cartera adquirida
por Axa o el paquete de edificios adquirido por Rembrandt.

4. Resumen Valoracién

Valoracién Actual

Metodologia DCF
Valor Bruto € 5.494.000
Capex -€2.100.000
Costes Adquisicién -€ 164.000
Valor de Mercado € 5.330.000
Valor de Mercado (€/m?2) € 3.378
Renta Contractual € 8.484
Renta Contractual (€/m2/mes) 5,89
Renta Neta €0
Renta de Mercado Bruta € 326.638
Renta de Mercado (€/m2/mes) 17,25
Gross Initial Yield 0,15%
Net Initial Yield 0,00%
Rentabilidad a Renta de Mercado 6,13% (Renta de mercado/ valor de mercado)
TIR/IRR 5,25%
Rentabilidad Salida 3,90%
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VALORACION DE INMUEBLE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

Afo 1 Ano 2 Ao 3 Ano 4 Afo 5
Ingresos por Renta €0 €0 € 346.528 € 352.938 € 359.186
Otros Ingresos €2.828 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales -€ 326.444 -€31.244 -€72.828 -€ 38.303 -€ 38.428
CAPEX -€ 1.050.000 -€ 1.050.000 €0 €0 €0
Net Cash Flow €1.373.616 -€1.081.244 €273.700 € 314.635 € 320.758
Running Yield (Con Capex) -25,00% -19,68% 4,98% 5,73% 5,84%
Running Yield (Sin Capex) -5,89% -0,57% 4,98% 5,73% 5,84%

Puntos Clave/Comentarios

A efectos de valoracién hemos utilizado el método de “Descuento de Flujos de Caja”, que se basa en una prediccién de los probables ingresos netos que generard
lo propiedad en los préximos 10 afios, considerando un valor residual de la propiedad al final de dicho periodo. A su vez, este método se ha complementado con el
método de comparacién, que se ha utilizado para calcular el valor individualizado de cada vivienda.

Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno “obijetivo” considerada como la correspondiente a la propiedad para generar su Valor Actual. De
esta forma, el Valor Neto Actual representaria el precio que se podria pagar por la propiedad para conseguir la tasa interna de rentabilidad “objetivo”, caso de que
se cumplieran las hipétesis adoptadas.

La hipotesis de valoracién prevé, de acuerdo con el plan de la Propiedad consistente en reformar la propiedad y mantener el inmueble en rentabilidad. Para esto, la
valoracién ha tenido en cuenta la prevision de Capex (facilitados por el Cliente). Para el caculo de indemnizaciones en los contratos de renta antigua hemos
capitalizado la diferencia de renta entre la renta estimada para una vivienda de similares caracteristicas a renta de mercado entre la renta estimada hasta la

finalizacion del contrato por fallecimiento del titular.

Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestién, hemos aplicado una TIR de 5.25%. Ademds, hemos construido nuestra opinién sobre el alquiler de mercado
sobre la evidencia de alquiler comparable de las inmediaciones de la propiedad en cuestion. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la propiedad objeto
de andlisis es de 5.330.000 €. De cara a la valoracién, el inmueble se ha valorado como si fuera propiedad de Elix al 100%.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

1. Descripcién de la Propiedad

Parque Bl ey O

e S
7y T S
il
MY Qosroo 3 oA
canse 12 g Qs
Fecha de Valoracién 28/02/2018 Afo Construccién 1930
Inmueble Hermanos Machado 16 Superficie Alquilable (m?2) 1.438
Direccién Hermanos Machado 16 Plazas de Aparcamiento n/a
En nombre de Elix VRS Némero de Plantas (S/R) 4
Calificacion Global Localizaciéon Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Descentralizado 3-Buena 4-Media 4-Media

Descripcién

Edificio residencial compuesto por 18 viviendas y 3 locales en planta semisétano. El edificio dispone de planta semisétano y tres plantas sobre rasante destinadas a
viviendas. El estado de conservacién de las mismas es antiguo, necesitando las mismas reforma integral. El edificio se configura en forma de V disponiendo de dos
patios interiores con tres locales en planta semisotano actualmente vacios. Se prevé la ejecucion de un proyecto de reforma dejando la distibucién original de las
unidades residenciales pero configurando los semisétanos en 6 lofts.

El inmueble se ubica cerca de la calle Alcald lo que le comunica rdpidamente con la ronda de circunvalacién M-30. Dispone asimismo de buenas comunicaciones
a través de transporte piblico.

2. Situacién Arrendaticia

ViRTe(Es Superficie (m2) Unidades % Superficie
Locales

Ocupados 679 12 47,22%
Vacios 759 12 52,78%
Totales 1.438 24 100,00%

Ventajas Desventajas

Inmueble para rehabilitar y reposicionar en el mercado.
Edificio con potencial crecimiento de rentas.

Viviendas sin elementos anejos (parking y trastero)
Inquilinos de renta antigua.

Entorno consolidado.
Buenas comunicaciones

Dificultad de aparcamiento
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacién m?2 Precio €/m?2
dic.-17 Santa Elena 7 66,0 205.000,0 3.106
dic.-17 Elfo 41 74,0 279.000,0 3.770
dic.-17 Elfo 41 84,0 289.000,0 3.440
dic.-17 Elfo 41 104,0 350.000,0 3.365

Conclusiones Mercado Residencial

El mercado de inversién residencial estd experimentado una época de bonanza tras un largo periodo de estancamiento. Asi, en los dos Gltimos afos estamos
observando transacciones de grandes carteras de residencial en rentabilidad, que, acompafiado del buen momento por el pasa el ciclo residencial se refleja un
crecimiento al alza de los precios de alquiler de las viviendas asi como de los precios de venta. Respecto a las rentabilidades en compra, en ubicaciones algo
deslocalizadas como la ubicacién objeto de andlisis las rentabilidades oscilan entre el 4/4,5%, si bien es cierto que apreciamos en la zona una clara diferencia de
precios entre el producto de segunda mano y el producto de obra nueva. Zona con demanda creciente al estar experimentando la zona centro de Madrid un fuerte
crecimiento en las rentas lo que estd propiciando que los inquilinos busquen zonas mds deslocalizadas del centro con unos niveles de renta inferiores.

4. Resumen Valoracién

Valoracién Actual

Metodologia DCF
Valor Bruto €1.876.000
Capex -€1.432.000
Costes Adquisicién € 56.000
Valor de Mercado € 1.820.000
Valor de Mercado (€/m?2) €1.266

Renta Contractual €41.028
Renta Contractual (€/m2/mes) 5,04

Renta Neta €7.147
Renta de Mercado Bruta € 230.872
Renta de Mercado (€/m2/mes) 13,38

Gross Initial Yield 2,19%
Net Initial Yield 0,38%

Rentabilidad a Renta de Mercado

TIR/IRR

Rentabilidad Salida

12,69% (Renta de mercado/ valor de mercado)

5,50%

5,00%
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Afo 1 Ano 2 Ao 3 Ano 4 Afo 5

Ingresos por Renta €26.692 €7.120 € 238.764 € 244.643 € 248.793
Otros Ingresos €0 €0 €0 €0 €0
Costes Operacionales € 965.657 -€24.386 -€50.796 -€28.016 -€28.103
CAPEX -€ 720.000 -€ 720.000 €0 €0 €0
Net Cash Flow € 1.658.965 -€737.266 €187.968 €216.627 € 220.690
Running Yield (Con Capex) -88,43% -39,30% 10,02% 11,55% 11,76%
Running Yield (Sin Capex) -50,05% -0,92% 10,02% 11,55% 11,76%

Puntos Clave/Comentarios

A efectos de valoracién hemos utilizado el método de “Descuento de Flujos de Caja”, que se basa en una prediccién de los probables ingresos netos que generard
lo propiedad en los préximos 10 afios, considerando un valor residual de la propiedad al final de dicho periodo. A su vez, este método se ha complementado con el
método de comparacién, que se ha utilizado para calcular el valor individualizado de cada vivienda.

Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno “obijetivo” considerada como la correspondiente a la propiedad para generar su Valor Actual. De
esta forma, el Valor Neto Actual representaria el precio que se podria pagar por la propiedad para conseguir la tasa interna de rentabilidad “objetivo”, caso de que
se cumplieran las hipétesis adoptadas.

La hipotesis de valoracién prevé, de acuerdo con el plan de la Propiedad consistente en reformar la propiedad y mantener el inmueble en rentabilidad. Para esto, la
valoracién ha tenido en cuenta las rentas actuales hasta finalizacién de los contratos, la previsién de Capex e indemnizaciones (facilitados por el Cliente). Para el
céculo de indemnizaciones en los contratos de renta antigua hemos capitalizado la diferencia de renta entre la renta estimada para una vivienda de similas
caracteristicas a renta de mercado entre la renta estimada hasta la finalizacién del contrato por fallecimiento del titular.

Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestién, hemos aplicado una TIR de 5.50%. Ademds, hemos construido nuestra opinién sobre el alquiler de mercado
sobre la evidencia de alquiler comparable de las inmediaciones de la propiedad en cuestion. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la propiedad objeto
de andlisis es de 1.820.000 €. De cara a la valoracién, el inmueble se ha valorado como si fuera propiedad de Elix al 100%.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

1. Descripcién de la Propiedad

Fecha de Valoracién 28/02/2018 Afo Construccién Confidencial

Inmueble Edificio en Barcelona Superficie Alquilable (m?2) Confidencial

Direccién Confidencial Plazas de Aparcamiento n/a

En nombre de Elix VRS Némero de Plantas (S/R) PB+5+Atico

Calificacion Global Localizaciéon Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Centro Ciudad 1-Excelente 4-Media 4-Media

Descripcién

Edificio residencial histérico compuesto por 11 viviendas y 3 locales. Edificiode estética modernista con viviendas abalconadas, todas ellas con vistas exteriores y al
patio de luces. Las viviendas presentan un estado de conservacién antiguo precisando una gran rehabilitacién. El inmueble se encuentra actualmente arrendado en
su totalidad, si bien muchos de los inquilinos de las viviendas disponen de contratos de renta antigua.

Las comunicaiones del inmueble con el entorno son excelentes encontrdndose en el casco antiguo de la ciudad muy cercano a la Plaza Catalufia y a las Ramblas.

2. Situacién Arrendaticia

ViRTe(Es Superficie (m2) Unidades % Superficie

Locales

Ocupados Confidencial 14 100,00%

Vacios 0 0,00%

Totales Confidencial 14 100,00%

Ventajas Desventajas

Inmueble para rehabilitar y reposicionar en el mercado.
Edificio con potencial crecimiento de rentas.

Entorno consolidado.

Localizacién centrica.

Excelentes comunicaciones.

Viviendas sin elementos anejos (parking y trastero).
Elevado gasto en reformas.

Elevado gasto de incluir ascensor.

Inquilinos de renta antigua.
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VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

3. Estudio de Mercado Residencial

Referencias de mercado

Tipo Ubicacién m?2 Precio €/m?2
feb.-16 ELISABETS, 3 120,0 340.000,0 2.833
jul.-16 XUCLA, 17 97,9 298.000,0 3.043
jul.-17 BONSUCCES, 7 113,5 400.000,0 3.524
abr.-16 XUCLA, 21 137,3 590.000,0 4.297

Conclusiones Mercado Residencial

El mercado de inversién residencial estd experimentado una época de bonanza tras un largo periodo de estancamiento. Asi, en los dos Gltimos afos estamos
observando transacciones de grandes carteras de residencial en rentabilidad, que, acompafiado del buen momento por el pasa el ciclo residencial se refleja un
crecimiento al alza de los precios de alquiler de las viviendas asi como de los precios de venta. Respecto a las rentabilidades en compra, en ubicaciones céntricas y
consolidadas de grandes ciudades como Madrid o Barcelona las rentabilidades prime oscilan en rangos del 3/3,5% que pueden variar en funcién de la ubicacion
mdés o menos deslocalizada de la promocién en cuestién. Lo que ya si es un hecho evidente es el crecimiento de rentas que estd experimentando el sector
residencial.

4. Resumen Valoracién

Valoracién Actual

Metodologia DCF
Valor Bruto € 4.475.010
Capex -€1.014.925
Costes Adquisicién €175.010
Valor de Mercado € 4.300.000
Valor de Mercado ([1/m?2) [12.634,80
Renta Contractual €103.211
Renta Contractual ([]/m2/mes) 05,27
Renta Neta € 87.626
Renta de Mercado Bruta €288.175
Renta de Mercado ([1/m?2/mes) 014,71
Gross Initial Yield 2,31%
Net Initial Yield 1,96%
Rentabilidad a Renta de Mercado 6,70% (Renta de mercado/ valor de mercado)
TIR/IRR 6,08%
Rentabilidad Salida 4,25%
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VALORACION DE INMUEBLE

Ref. CBRE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Afo 1 Ano 2 Ao 3 Ano 4 Afo 5
Ingresos por Renta €118.686 €189.107 €244.703 €258.118 € 289.948
Otros Ingresos €7.737 €17.169 €21.438 €21.793 €22.217
Costes Operacionales € 267.565 -€ 46.008 -€54.468 € 55.787 -€ 58.469
CAPEX -€ 658.125 -€ 93.900 -€171.000 -€ 85.500 €0
Net Cash Flow €799.268 € 66.368 €40.673 €138.624 € 253.696
Running Yield (Con Capex) -17,86% 1,48% 0,91% 3,10% 5,67%
Running Yield (Sin Capex) -3,15% 3,58% 4,73% 5,01% 5,67%

Puntos Clave/Comentarios

A efectos de valoracién hemos utilizado el método de “Descuento de Flujos de Caja”, que se basa en una prediccién de los probables ingresos netos que generard
lo propiedad en los préximos 10 afios, considerando un valor residual de la propiedad al final de dicho periodo. A su vez, este método se ha complementado con el
método de comparacién, que se ha utilizado para calcular el valor individualizado de cada vivienda.

Los flujos de caja se descuentan a una tasa interna de retorno “obijetivo” considerada como la correspondiente a la propiedad para generar su Valor Actual. De
esta forma, el Valor Neto Actual representaria el precio que se podria pagar por la propiedad para conseguir la tasa interna de rentabilidad “objetivo”, caso de que
se cumplieran las hipétesis adoptadas.

La hipotesis de valoracién prevé, de acuerdo con el plan de la Propiedad consistente en reformar del activo mediante una reforma integral de los inmuebles,
espacios comunes y la instalacién de un ascensor, manteniendo el inmueble en rentabilidad. Para esto, la valoracién ha tenido en cuenta las rentas actuales hasta
finalizacion de los contratos, la previsién de Capex e indemnizaciones (facilitados por el Cliente).

Dadas las caracteristicas de la propiedad en cuestion, hemos aplicado una TIR de 6.08%. Ademdés, hemos construido nuestra opinién sobre el alquiler de mercado
sobre la evidencia de alquiler comparable de las inmediaciones de la propiedad en cuestién. Nuestra opinién sobre el valor de mercado para la propiedad objeto
de andlisis es de 4.300.000 €. De cara a la valoracién, el inmueble se ha valorado como si fuera propiedad de Elix al 100%.
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1. INTRODUCCION

De acuerdo con la Circular 15/2016, del 26 de junio sobre la informacién a suministrar
por Empresas en Expansidon y SOCIMI incorporadas a negociacién en el Mercado
Alternativo Bursdtil (MAB), las entidades emisoras deben publicar informacion sobre la
estructura organizativa y el sistema de control inferno con los que cuenta la Sociedad
para el cumplimiento de las obligaciones de informacién que establece el Mercado.

La finalidad del presente documento es la de ofrecer informacion suficiente a los
usuarios sobre la capacidad de ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. en cuanto a
la informacion sobre el sistema de control general.

Para ello, el documento describe en detalle la estructura organizativa de la Sociedad
asi como todos los aspectos y elementos clave que configuran el entorno de control
en relacién con la preparacién, revisién y validacion de la informaciéon financiera
relativa a la Sociedad, los cuales permiten garantizar la integridad y la exactitud de la
informacion financiera

1.1. Sobre ELIX Vintage Residencial SOCIMI, S.A.

ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. (en adelante “la Sociedad”) es una
sociedad espanola con C.I.F. A-66461716, constituida por tiempo indefinido el 19 de
mayo de 2017 con C.L.F. A87840112 bajo la denominacién de Cleburne Spain, S.A.
Posteriormente, con fecha 20 de julio de 2017, cambid su denominacion social por
la actual. Su domicilio social radica en calle Veldzquez, 70, 4° exterior izquierda de
Madrid.

La Sociedad se acogid 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.

Consta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 36.091, Seccién 8, Folio
137, Hoja nUmero M 648491.

La actividad principal desarrollada por la Sociedad consiste en la adquisicién y
promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

El objeto social de la Sociedad se expresa en el articulo 2 de sus Estatutos Sociales,
el cual se franscribe a continuacion:

“Articulo 2.- Objeto Social
La Sociedad tendrd por objeto:

a) La adquisicion y promocion 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 acciones en el capital de otras Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMIs”) o en el de otras entidades no
residentes en territorio espariol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén
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1.3.

sometidas a un régimen similar al establecido para dichas SOCIMIs en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

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

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

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

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

El nimero de clasificacién nacional de actividades econdmicas (CNAE)
correspondiente a la actividad principal de la Sociedad es el 6820."

Activos inmobiliarios de los que dispone la sociedad

La Sociedad, desde su constitucion, ha procedido a la adquisicion de los inmuebles
de tallados a continuacion:

1) Edificio en la calle Aguila, 19 (Madrid), adquirido el 16 de Noviembre de 2017.

2) Edificio en la Avenida de los Toreros 18 (Madrid), adquirido el 22 de Diciembre de
2017.

3) Edificio en la calle Hermanos Machado, 16 (Madrid), adquirido el 1 de Marzo de
2018.

Sociedades participadas

La Sociedad es titular de la totalidad de las participaciones sociales de la sociedad
Vintage Rents, S.L.U. (la “Sociedad Filial”), constituida bajo la denominacién “BRISTOL
SOLUTIONS, S.L." en virtud de escritura publica de fecha 2 de mayo de 2018 otorgada
ante el Notario de Barcelona Don Ariel Sultdn Benguigui con el nimero 3.035 de su
protocolo notarial. Consta inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona en la Hoja
B-67214353, Tomo 46.409, Folio 140. El domicilio social de la Sociedad Filial consta en
Madrid, calle Veldzquez nimero 70, 4° planta.



El objeto social de la Sociedad Filial es el arrendamiento de bienes inmuebles de
naturaleza urbana situados en ferritorio espanol que hay construido, promovido o
adquirido, y cuyo destino sea el de satisfacer la necesidad permanente de vivienda.

2. DEFINICION DE LA ESTRUCTURA ORGANIZATIVA Y DEL ENTORNO DE CONTROL
2.1. Organos de Gobierno
Junta General de Accionistas de ELIX Vintage Residencial SOCIMI, S.A.

La Junta General de Accionistas es el érgano soberano de la Sociedad que
representa a la totalidad de los accionistas. Le corresponde adoptar los acuerdos
sobre las materias previstas en la legislacion aplicable.

Consejo de Administracion de ELIX Vintage Residencial SOCIMI, S.A.

El érgano de administracion de la Sociedad estd constituido por un Consejo de
Administracién cuya principal responsabilidad es la gestion, representaciéon vy
administracion de los negocios de la misma de acuerdo con la legalidad vigente y
a lo establecido en los Estatutos y en el Reglamento Interno de Conducta
aprobado.

Entre las principales responsabilidades del Consejo de Administracion se encuentran
las siguientes:

e Elaboracién, revisién y formulacion de las Cuentas Anuales.

e Diseno, supervision y mantenimiento del Sistema de Control Interno v,
especificamente, de los controles relacionados con la informacion financiera
para prevenir la aparicion de posibles irregularidades en la elaboracién de las
Cuentas Anuales.

e Evitar posibles conflictos de intereses.

e Adicionalmente, el Consejo supervisard el cumplimiento de las condiciones
recogidas en el contrato de gestidén suscrito entre la Sociedad y ELIX SCM
Partners, S.L.

Ademds de las atribuciones mencionadas, la responsabilidad de los miembros del
Consejo de Administracién es la de tener la dedicacidén adecuada que permita
adoptar las medidas necesarias para la buena direccidn y control de la Sociedad,
lo que incluye, a efectos especificos del presente documento, la supervisidon y
entendimiento de la informacidn financiera reportada al mercado, a los accionistas
y a los diferentes stakeholders (supervisor, entidades financieras, prensa, etc.) asi
como el control interno de la Sociedad. El Consejo de Administraciéon de la
Sociedad es, por tanto, el responsable final que asegura que la informacion
financiera registrada es legitima, veraz y reflejg de manera adecuada los
acontecimientos y transacciones llevados a cabo durante el ejercicio.

Dicho Consejo de Administracién se encuentra formado por las siguientes personas:
- D. Guillaume Pierre Marie Cassou — Presidente
- D. Fernando Olaso Echevarria - Vicepresidente
- D.Ignacio Antonanzas Alvear

- D. Adolf Rousaud Vinas
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- D. Tobias Stemmler

La Sociedad mantiene externalizada la funcidon del puesto de Secretario del
Consejo (no consejero) por parte del abogado D. Juan Manuel Gémez-Acebo
Sdenz de Heredia de cara a asegurar un adecuado cumplimiento de todas las
obligaciones en materia mercantil y del mercado de valores. La sociedad no
cuenta con personal propio.

Asimismo, la Sociedad Filial estd administrada por la Sociedad, representada por D.
Fernando Olaso Echevarria, como Administrador Unico.

El contrato de gestion suscrito con ELIX SCM PARTNERS, S.L.

En el contrato de gestién suscrito con fecha 20 de julio de 2017 entre la Sociedad y
ELIX SCM Partners, S.L. (en adelante “la Gestora") se especifica que esta Ultima
prestard servicios de gestiéon a la Sociedad, en relacién con el proyecto de la
Sociedad consistente en la adquisicion, rehabilitacién y promocién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento.

A continuacién se detallan los servicios y funciones que presta la Gestora:

1. La buUsqueda, identificacion y seleccidn de oportunidades de inversibn que
cumplan con los requisitos previstos en el Contrato de Gestidn; andilisis y
estructuracién de operaciones, negociacién y ejecucién de las inversiones.

2. La supervision y coordinacion de los procesos de inversion, incluyendo la fase
de due dilligence.

3. La formalizaciéon de contratos de financiacién, cumpliendo con la politica de
inversiones y endeudamiento prevista en el Contrato de Gestion.

4. Larepresentacién de la Sociedad frente a las correspondientes contrapartes en
los procesos de inversion.

5. La ejecucién de los proyectos de inversidon y desinversidn de la Sociedad.

6. La liquidacién de las inversiones y ejecucién de las operaciones propias de la
liguidacién de Sociedad y, en su caso, de las sociedades participadas.

7. La coordinacion y gestion de la rehabilitacién y arrendamiento de los activos
inmobiliarios.

8. La coordinacién y contratacién de servicios juridicos, fiscales, contables,
valoracién y auditoria en relacién con la gestién de la Sociedad vy sus activos,
incluyendo a tales efectos la facultad d contratar profesionales externos en
nombre y por cuenta de la Sociedad. Finalmente, la Gestora realiza, entre otras,
la funcidn de supervision de la informacion financiera y contable, la cual se
encuentra parcialmente externalizada. El Consejo de Administracién de la
Sociedad serd el que finalmente apruebe dicha informacion.

Asimismo, en el mencionado contrato se habilita a la Gestora a la subcontratacion
de los servicios y profesionales necesarios para el cumplimiento de las obligaciones
establecidas en dicho confrato. A tal efecto se ha suscrito un contrato con:



e ELIX Servicios Inmobiliarios, S.L. - Gestion Administrativa

ELIX Servicios Inmobiliarios, S.L. es una sociedad dedicada a la prestacion de servicios
de gestion administrativa de empresas. Las tareas a su cargo son las siguientes:

o

o

Gestidn de la tesoreria, cuentas y posiciones bancarias

Preparacién de facturas y gestion de cobros y pagos.

Coordinacién, control y/o revisidn de la elaboracién de los estados financieros.
Coordinacion y colaboracion con auditores externos

Elaboracion y registro de las Cuentas Anuales

Coordinacién, control y/o supervisidon de las declaraciones fiscales
Cooperacién en la relacion con reguladores y entidades bancarias

Preparacién de la informaciéon administrativa relativa a la Sociedad para su
presentaciéon ante el Consejo de Administracién y Junta de Accionistas, en
coordinacién con el Secretario del Consejo

Gestionar correspondencia rutinaria, incluyendo comunicacién con las
autoridades administrativas y reguladores

Gestionar la operativa de las ampliaciones y reducciones de capital de la
Sociedad y el reparto de dividendos a sus accionistas

Mantener informado a la Sociedad de todos los asuntos materiales que
puedan ser de su interés

Elaborar y mantener un registro con informacién detallaoda de todas las
actividades y operaciones que reflejen los servicios prestados, asi como
evidencias de cumplimiento con la legislacion aplicable

Efectuar aquellas otras actividades que sean necesarias para la adecuada
gestion administrativa de la Sociedad

Estar disponibles para reuniones con los accionistas y consejeros de la
Sociedad para revisar y debatir acerca de la informacion preparada

Diseno de actuaciones de marketing y publicidad en el marco del plan de
comercializacién

Reporting de los proyectos a inversores, con la elaboracién de informes de
gestiéon y la elaboracién de proyecciones y previsiones.

e ELIX Rehabilitacién y Construccion, S.L. - Gestion de Obras y Actividad

ELIX Rehabilitacién y Construccion, S.L. es una sociedad especializada en la gestiéon
de proyectos de construccién y rehabilitacién de edificios y proyectos inmobiliarios.
Las tfareas a su cargo son las siguientes:

o

o

o

Due Dilligence constructiva de los proyectos.
Disefo de los proyectos con los equipos de arquitectura e ingenieria.

Obtencién de licencios.



Licitaciéon y contrataciéon de los industriales para la construccién/rehabilitacion

Supervision en la seleccidn de proveedores de materiales, suministros,
profesionales, etc.

Servicios de monitorizacion y supervision general en la ejecucién de obras de
adecuacion de los activos de la Sociedad, monitorizando el efectivo
cumplimiento de los proyectos y presupuestos

KM2 Gestidon de Patrimonios Inmobiliarios, S.L. — Gestion de Activos

KM2 Gestidon de Patrimonios Inmobiliarios, S.L. es una sociedad especializada en
la gestién y administracién de propiedades inmobiliarias. Las tareas a su cargo
son las siguientes:

Andilisis del conjunto patrimonial inmobiliario: situacién arrendaticia y potencial
de explotacioén.

Identificacién de dreas de mejora y establecimiento de objetivos.
Acompanamiento fiscal.

Redaccion de un plan de accidn, con la optimizaciéon econdmica, financiera
y fiscal de la cartera de inmuebles, segun las necesidades concretas de cada
cliente.

Explotacién activa y dedicada, con atencién a las operaciones y a la gestion
de los riesgos, mediante la asignacién de un gestor ejecutivo:

= Estudios de solvencia
= Resolucién de incidencias

= Negociaciones

2.3. Sobre ELIX SCM Partners, S.L.

A la firma del contrato de gestidn, los responsables de la misma, verifican que:

Estaba constituida como una sociedad de responsabilidad limitada incorporada
y existiendo bajo la legislacién de Espaia y debidamente registrada en el registro
comercial aplicable capacidad para cumplir con el acuerdo de gestién.

Poseia la capacidad profesional, conocimiento, experiencia y expertise
suficientes para prestar los servicios recogidos en el acuerdo de gestién,
subcontratando a su vez parcialmente algunos servicios a asesores externos
(servicios de asesoramiento legal, servicios de arquitectura vy
acondicionamiento, enfre otros.)

Cumplia con sus obligaciones de pago y no se encontraba en situacién de
insolvencia.

No habia incurrido en ninguna causa legal de reduccién de capital.
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El Consejo de Administracion de la Sociedad velard para que estas condiciones se
mantengan mientras dure el contrato de gestion. Esta supervision forma parte del
entorno de control de la Sociedad.

Entorno de control de la Sociedad

El Sistema de Conftrol Interno de la Sociedad constituye el conjunto de mecanismos
implantados por la Sociedad para reducir y gestionar los riesgos a los que se
enfrenta. En el presente documento se detallan los aspectos y elementos clave que
configuran la estructura organizativa de la Sociedad y su Sistema de Control Interno.

Control Interno

Los mecanismos de control interno y de gestién de riesgos relacionados con la
informacion financiera de la Sociedad estdn coordinados por el equipo directivo
de la Sociedad, mediante las reuniones del Consejo de Administracion.

Las decisiones clave de la empresa se toman durante estas reuniones, y las
actualizaciones de las inversiones de la Sociedad se comunican a los consejeros
para asegurarse de que estdn prestando una supervision adecuada de las
operaciones del negocio. También se comunican las aportaciones de los diversos
proveedores de servicios externos para asegurar que los consejeros sean
plenamente conscientes de cualquier problema técnico que afronte la Sociedad y
puedan abordarlos de manera adecuada.

Las tareas que configuran este conftrol inferno son las siguientes:

e Redlizacién de Presupuestos: El Consejo de Administracién, con base en la
informacion recibida de los diversos proveedores, realiza un presupuesto anual
que incluye ingresos, gastos de los activos y gastos generales (auditoria,
contabilidad, etc.), asi como objetivos para otfro tipo de dmbitos: comercial,
marketing, proveedores, etc.

e Control del Registro de Ingresos y Cobros. Con cardcter trimestral (o con mayor
frecuencia si es necesario) la Gestora envia a la Sociedad informacion sobre
operativa de cobros y pagos realizada para su revisidon

e Revisidn anual de valoraciones. La Sociedad realiza valoraciones de activos de
manera anual. Para ello se envia a una sociedad tasadora de reconocido
prestigio, la informacién necesaria para la emision de un borrador de informe,
gue una vez revisado por el Consejo de Administracién, se aprueba para que la
sociedad tasadora emita su informe definitivo.

e Revisidn de los estados financieros. La elaboracidén de los estados financieros
estd coordinada por la Gestora, quien luego los pasa a revision por parte de los
miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad antes de ser finalmente
emitidos.

e Adicionalmente, tanto los estados financieros semestrales, asi como los anuales,
son revisados por la firma encargada de la auditoria.



2.5.

Reglamento Interno de Conducta

La Sociedad ha aprobado un Reglamento Intferno de Conducta en el que se
establecen los principios y normas bdsicas que han de regir el comportamiento de
todas las personas fisicas y juridicas que actien en nombre de la sociedad, asicomo
de las entidades de servicio colaboradoras en las que la Sociedad o la Gestora
hayan externalizado algin servicio o que tengan una relacidon contractual,
comercial o profesional con la Sociedad o la Gestora.

Las directrices del Reglamento:

e Mantener unos estdndares altos de integridad en todas las relaciones
comerciales, tanto internamente como en relaciones externas, siempre
asegurando la confidencialidad y exactitud de la informacion;

e Evitar cualguier conducta que pueda llevar a fraude o corrupcidon o cualquier
actividad que pueda ser considerada soborno;

e Actuar siempre teniendo en cuenta el mejor interés de la Sociedad y evitar
situaciones que puedan suponer conflicto de intereses (ya sea real o aparente)
gue pudiese perjudicar la confianza en la Sociedad;

e Mantener unos estdndares de profesionalidad altos en cuanto a competencias
y comportamientos;

e Asegurar el cumplimiento de toda la normativa aplicable a la actividad de la
Sociedad;

Dicho documento establece adicionalmente los principios generales de actuacién
en el mercado de valores que recogen los principios y las normas bdsicas que se
han de seguir en el mercado de valores.

Canal de denuncias.

Para poder obtener un mayor grado de control sobre el cumplimiento de los
principios incluidos en el Reglamento Interno de Conducta y facilitar la
comunicacion de posibles incumplimientos del mismo por parte tanto de los
empleados de la Sociedad como de cualguier persona que manfenga una
relacién con la misma, la Sociedad ha implantado un canal de denuncias a través
de la direccién de correo compliance@elix.es, mediante el cual cualquier
empleado o persona que mantenga una relacién con la Sociedad o con la
Gestora, pueda denunciar, de manera confidencial, cualesquiera incumplimientos
del Reglamento Interno de Conducta, asi como cualesquiera ofros
comportamientos que pudieran ser considerados poco éticos o contrarios a la
legalidad vigente o a las normas de la Sociedad.

Identificacion y evaluacién de riesgos

La Sociedad estd expuesta continuamente a una serie de riesgos tanto internos
como externos, entendiendo como éstos aquellos factores que puedan impactar
negativamente en los objetivos definidos y estrategia aprobada.
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La Sociedad ha llevado a cabo un proceso de identificacién y evaluacion de
aquellos riesgos que consideran mds relevantes que puedan afectar a la fiabilidad
de la informacién financiera.

Como resultado del proceso, cabe destacar los siguientes riesgos entre los mds
relevantes para la Sociedad:

a. Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios
normativos, reclamaciones judiciales y extrajudiciales

b. Riesgos asociados al sector inmobiliario: ciclicidad del sector, inversion
inmobiliaria, competencia, incertidumbres politicas que puedan generar
desconfianza en relacién con la obtencidon de fondos que perjudiquen el
crecimiento esperado de la Sociedad

C. Riesgos asociados a la situacién macroecondmica: posibles situaciones de
deflacion, incremento de los niveles de desempleo

d. Riesgos asociados a las acciones: falta de liquidez, evolucion de la
cotizacién, falta de interés por parte de accionistas de cara a fomentar el
crecimiento esperado de la Sociedad en cuanto a sus politicas de inversiéon

e. Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicaciéon del
régimen fiscal especial SOCIMI

f. Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacién con la
obtencién de financiacién en tiempo y forma que puedan retrasar la
politica de expansidon de la Sociedad, tipo de interés variable, falta de
liguidez para el cumplimiento de la politica de distribucién de dividendos y
para hacer frente al servicio de la deuda

Asimismo, de cara a la fiabilidad de la informacién financiera, la Sociedad
considera los siguientes como aquellos mds significativos:

a. Reaqistro y valoracion de las participaciones propiedad de la Sociedad

b. Regdistro de la deuda y monitorizacién de los covenants financieros incluidos
en los contratos de financiacién

3. COMUNICACIONES AL MERCADO

Toda informacion que deba ser remitida al mercado deberd seguir el siguiente flujo:

La Gestora, con el asesoramiento del Asesor Registrado, elabora toda la
documentacién a remitir al mercado.

El secretario del Consejo de Administracién, con la colaboracién del asesor legal y
del equipo de la gestora, supervisa la elaboracion de la documentacion.

El Consejo de Administracion de la Sociedad supervisa y valida la versiéon final del
report, aprueba su comunicacién y designa al responsable de su comunicacién al
mercado, asi como la forma en la que debe realizarse dicha comunicacién.

El portavoz autorizado (el Presidente del Consejo de Administracién de la Sociedad
o la persona en la que éste delegue la comunicacioén) remite la informacién al
mercado.
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3.1.

3.2.

3.3.

Preparacion de la informacién financiera con formatos homogéneos.

Tanto la Sociedad como la Gestora y sus empresas colaboradoras, en el proceso
de preparacion, revision y aprobacién de la informacién financiera remitida al
mercado se rigen por los principios, reglas, criterios de valoracion vy politicas
contables recogidas en el Manual de Politicas contables de la Sociedad, ademdas
de respetar escrupulosamente la normativa contable de acuerdo con el Plan
General Contable Espanol.

Sistemas de informacion

Para la gestion y contabilizacion de sus transacciones, la Gestora dispone de un ERP
especializado, y de otras aplicaciones especificas del negocio, especialmente
disenados para los distintos dmbitos que comprenden el negocio de la promocién
inmobiliaria.

Este ERP y las aplicaciones mencionadas estdn gestionadas por las empresas que
colaboran con ELIX, segin se detalla en los respectivos contratos suscritos,
estableciendo las directrices en los siguientes aspectos: términos de uso del software
y prestacién del servicio, copias de seguridad, y de proteccién de datos.

Toda la informacién contable vy financiera previa al cierre contable es generada
directamente por el ERP. Esta informacién es revisada por la Gestora, lo que permite
garantizar la homogeneidad, integridad y exactitud de la informacion.

El acceso a los distinfos equipos vy sistemas de la Gestora se encuentra protegido
por contrasefas de seguridad. Adicionalmente, la Gestora tomard todas las
medidas de seguridad necesarias para garantizar la integridad y la exactitud de la
informacion financiera.

Comunicaciones

De cara al cumplimiento con las obligaciones como empresa del MAB, la Sociedad
dispone de una estructura que le permite llevar un adecuado control tanto en la
informacion financiera y sistemas de control interno como en lo relativo a la
fransmision de informacién.

Como se ha indicado anteriormente, la Gestora se encarga de coordinar la
preparaciéon de la informacién financiera que se debe enviar con cardcter
periddico al MAB. Dicha informacién se remite a los miembros del Consejo de
Administracidén quienes una vez revisada, autorizan su envio al MAB.

El Consejo de Administracion es también responsable de la publicacién de los
Hechos Relevantes que de acuerdo con la Circular 15/2016 de Bolsas y Mercados
Espanoles y Sistemas de Negociacion, S.A. (Informacién a Suministrar por Empresas
en Expansién y SOCIMI Incorporadas a Negociacién en el Mercado Alternativo
Bursdtil) deban hacerse. De esta manera, el Consejo de Administracién ha
articulado las comunicaciones a través de la figura del Presidente del Consejo de
Administracion, quien es conocedor de la necesidad de que no se difunda
informacion privilegiada alguna.
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El Consejo de Administracion es informado de la evoluciéon de la Sociedad en tfodo
momento a fravés de los reportings que recibe de los proveedores de servicios,
conforme a las instrucciones impartidas por el Consejo de Administracién. Ademds,
toda informacién constitutiva de hecho relevante se consulta con el Asesor
Registrado.

La Gestora se encarga de coordinar el envio y publicacién de la informacién que
se deba publicar en la web de la compania, verificando que dicha informacion ha
sido aprobada por el Consejo de Administracién y por tanto es igual que la enviada
al mercado.

Todos los miembros del Consejo de Administraciéon de la Sociedad son conocedores
de los requisitos derivados de la incorporacion de la Sociedad en el MAB, tanto en
lo referente a comunicaciones al mercado como en lo referente a las acciones,
medidas y procesos a implementar en cada momento y, en parficular, de los
derivados de la normativa de aplicaciéon. Esta labor de informacion estd siendo
realizada por el Asesor Registrado consultdndose, en la medida de lo necesario,
con el asesor legal de la Sociedad.

El Consejo de Administracién de la Sociedad dispone del asesoramiento legal de
un fercero, en todo lo referente a las acciones necesarias y obligaciones derivadas
de la incorporacién de las acciones de la Sociedad al MAB.

4. SUPERVISION DEL SISTEMA DE CONTROL INTERNO

Como consecuencia de la reducida dimensidon de la Sociedad y de la Gestora, y al no
ser la Sociedad considerada como Entidad de Interés PUblico a los efectos de lo
establecido en la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, en
virtud del articulo 15 del Reglamento que desarrolla la Ley de Auditoria de Cuentas, no
serd necesario que la Sociedad cuente con una Comisién de Auditoria.

No obstante, tal como se ha comentado anteriormente y se establece en el manual del
SCIIF, el modelo del SCIIF se revisard con periodicidad anual y los controles serdn
testeados para verificar su adecuado diseno, implantacion y eficacia operativa. El
equipo directivo de la Gestora realizard dicho proceso de revision anual directamente
o a través de quien delegue su ejecucion.

La revision anual tiene como objetivo garantizar que los controles del SCIF estdn
vigentes, son eficientes y suficientes, es decir que:

e Existe una adecuada segregacion de funciones en los procesos dentro del alcance
del SCIIF;

e Los controles existen y funcionan de la misma forma a como estdn documentados
en las Matrices de Riesgos y Controles (MRC);

e Los controles mitigan adecuadamente los riesgos a los cuales se encuentran
asociados;

e Los conftroles clave han operado de manera efectiva durante el periodo objeto de
andlisis;

e Los datos e informes utilizados en la ejecucidén de los mismos son completos vy
precisos; y
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Las evidencias del control se adecUan a las actividades de control descritas en las
Matrices de Riesgos y Controles.

El equipo directivo de la Gestora revisard, analizard y comentard la informacién
financiera y del SCIIF con el Asesor Registrado y con sus auditores de cuentas
externos, a fin de asegurar la adecuacién del SCIIF y el correcto funcionamiento del
mismo a lo largo del gjercicio.

Por ofra parte, el Consejo de Administracion de la Sociedad realizard las siguientes
tareas:

Validar el Modelo del SCIIF, asi como cualquier modificacién del mismo vy las
actualizaciones anuales, en relacién con la definicién del alcance del SCIIF o de la
documentacién de los procesos significativos (Narrativa, Flujogramas y MRC).

Revisar y evaluar el proceso y las conclusiones sobre el cumplimiento y efectividad
resultantes de la revisidn anual realizada.

Incluir en la planificacidén de revision del SCIIF aquellos procesos que deban ser
revisados durante el gjercicio.

Una vez que la evaluaciéon y supervisidon de los controles hayan sido finalizadas, se
deberdn documentar los resultados obtenidos.

Los tres tipos de conclusiones a las que se podrd llegar como consecuencia de los
procesos de Evaluacion y de Supervision son los siguientes:

5.

Efectivo: El control se encuentra correctamente disenado, implementado y ha
operado eficazmente durante el ejercicio.

Inefectivo: El confrol no se encuentra correctamente disenado o bien no ha
implementado o no ha operado eficazmente a lo largo del ejercicio.

No aplica: La actividad a la que se ha asociado el control no se ha llevado a cabo
durante el gjercicio.

OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

La Sociedad cuenta con los siguientes expertos independientes para la revisién y
validacion de la informacién financiera:

Auditor de cuentas externo: Las cuentas anuales de la Sociedad son revisadas por
Deloitte, S.L., auditor de la Sociedad desde su constitucion. Ademds de revisar las
cuentas anuales, realiza revisiones limitadas de los estados financieros a 30 de junio.

Asesores legales: La Sociedad cuenta con el asesoramiento especializado por parte
de expertos independientes, en materia fiscal, laboral, mercantil e inmobiliaria, entre
otros, para llevar a cabo la gestidon diaria de la Sociedad asi como operaciones de
compraventa.

o Eldespacho de abogados Rousaud Costas Duran, S.L.P., es el asesor legal de
la Sociedad. Asimismo, el despacho ha gestionado la comunicacién del
acogimiento a la aplicacién del régimen fiscal especial en el Impuesto sobre
Sociedades propio de las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversidon en el
Mercado Inmobiliario (el Régimen de SOCIMIs) y mantiene una colaboracion
fluida con el Secretario del Consejo y resto de asesores de la compania con

14



la finalidad de verificar periédicamente que se cumplen los requisitos legales
y fiscales en relacién con la aplicaciéon del régimen fiscal especial.

e LaSociedad ha contratado a CBRE Real State, S.A. para realizar la valoracién de los
activos. A futuro, la Sociedad pretende contratar a CBRE, u otra entidad de
valoracién inmobiliaria de similar reconocimiento, con la finalidad de que los estados
financieros reflejen la imagen fiel de la compania y cumplir con los requisitos en este
dmbito fijados por el contrato de financiacion.

e Adicionalmente, para el disefio e implementacién del SCIIF, la Gestora ha contado
con el asesoramiento de un experto independiente, garantizando de este modo la
adecuacién del sistema de control interno a la estructura de la sociedad y de la
Gestora asi como el cumplimiento con la normativa del MAB.

e LaSociedad ha contratado a Renta 4 Corporate, S.A. (en adelante, “Renta4”) como
Asesor Registrado, y a Renta 4 Banco, S.A. como proveedor de liquidez una vez se
haya producido la salida a cotizacién de la Sociedad.

6. ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacién y supervision de las organizaciones tienen como
objetivo determinar si los distinfos componentes del sistema de confrol interno de las
mismas funcionan correctamente.

El Consejo de Administraciéon de la Sociedad mantiene una posicidn de supervisidon
continua en las actividades realizadas, llevando a cabo una revision de los resultados
que se revisan trimestralmente en las reuniones periddicas del Consejo de
Administracion.

El constante contacto con el Asesor Registrado permite que la informacién publicada
en la pdgina web, las presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones
realizadas y el resto de informacion emitida al Mercado sea consistente y se cumpla con
los est&ndares requeridos por la normativa del MAB.

La coordinacion de los distintos agentes implicados en la gestidn de la compadia vy la
informacion periddica que se envia al Consejo de Administracion permite a este Ultimo
la deteccidn de cualguier hecho relevante que deba ser informado al MAB.

7. CONCLUSION

La Sociedad dispone de una estructura organizativa y de un adecuado sistema de
control interno de la informacién financiera que permite cumplir con los diversos
requisitos impuestos por el MAB a través de las distintas circulares emitidas por el
Organismo.
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