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DE LAS ACCIONES DE LA SOCIEDAD

ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

JULIO DE 2018

El presente Documento Informativo de Incorporacibiercado Alternativo Bursatil (en adelante el
“Mercado” o el “MAB"), en su segmento de Sociedades Andnimas Cotizaedsversion en el
Mercado Inmobiliario (en adelanteMAB-SOCIMI "), de la sociedad Elix Vintage Residencial
SOCIMI, S.A. (en adelanteElix”, la “Sociedad, la “Compafiid o el “Emisor”), ha sido redactado
de conformidad con el modelo previsto en el AnextadCircular del MAB 9/2017, de 21 de diciembre,
sobre los requisitos y procedimiento aplicablesiadorporacion y exclusion en el Mercado Altenviati
Bursétil de acciones emitidas por Empresas en Bxpary por Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) (erdedante Circular del MAB 9/2017"),
designandose a Renta 4 Corporate, S.A. como ARespstrado en cumplimiento de lo establecido en
las Circulares del MAB 9/2017 y 16/2016, de 26 dl®j sobre el Asesor Registrado (en adelante,
“Circular del MAB 16/2016").

Los inversores de empresas negociadas en el MABH8Ddeben ser conscientes de que asumen un
riesgo mayor que el que supone la inversion en epagrque cotizan en las Bolsas de Valores. La
inversion en empresas negociadas en el MAB-SOCI&tedcontar con el asesoramiento de un
profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadestenel presente Documento Informativo de
Incorporacién al MAB (en adelante eD6cumento Informativo”) con anterioridad a cualquier
decision de inversion relativa a los valores negjules.

Ni la Sociedad Rectora del Mercado Alternativo Bititsni la Comision Nacional del Mercado de
Valores han aprobado o efectuado ningun tipo d#icamion o comprobacion en relacion con el
contenido de este Documento Informativo.
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Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio social eneBade la Habana 74, Madrid y provista de N.I.F.
namero A-62585849, debidamente inscrita en el Reglercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio

11, seccion B, Hoja M-390614, Asesor RegistradeléMercado Alternativo Bursatil, actuando en tal
condicién respecto a la Sociedad, entidad que li@tado la incorporacién de sus acciones al MAB, y
a los efectos previstos en la Circular del MAB 104/2,

DECLARA

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

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

Tercero. Ha revisado la informacién que la Compafiia ha deugipublicado y entiende que cumple
con la normativa y las exigencias de contenidocipi@n y claridad que le son aplicables, no omite
datos relevantes y no induce a confusion a logsaves.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechgudigsen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que la Sociedad ha asumido por ragé&u dhcorporacién en el segmento MAB-SOCIMI,
asi como sobre la mejor forma de tratar tales teghte 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 lai&tad, a saber, D. Guillaume Pierre Marie
Cassou como Presidente del consejo de administra€lé Fernando Olaso Echevarria como
Vicepresidente del Consejo y D. Tobias Stemmler)dbacio Antofianzas Alvear y D. Adolf
Rousaud Vifias, como vocales del consejo de admsiniéh y en nombre y representacion de Elix,
en ejercicio de la delegacion, expresamente calaf@or la Junta General Ordinaria, Extraordinaria
y Universal de Accionistas celebrada con fecha hdgo de 2018, asumen la responsabilidad del
contenido del presente Documento Informativo, cformato se ajusta al Anexo de la Circular
MAB 9/2017 sobre requisitos y procedimientos ajliea a la incorporacion y exclusiéon en el
Mercado de acciones emitidas por Empresas en Bxpappor Sociedades Andénimas Cotizadas
de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Los miembros del Consejo de Administracion de lai&iad, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informacaimtenida en el mismo presenta, segin su
conocimiento, una imagen fiel del Emisor, confouoe 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 AB 9/2017 sobre el régimen aplicable a las
sociedades andnimas cotizadas de inversion enrehd®inmobiliario (en adelante, “SOCIMI”),
cuyos valores se incorporen al MAB, la Sociedaéizargado a CBRE Valuation Advisory, S.A.
(en adelante, "CBRE") una valoracion independiéetéas acciones de la Sociedad a 28 de febrero
de 2018. Una copia del mencionado informe de velénade fecha 24 de abril de 2018, se adjunta
como Anexo IV a este Documento Informativo. EI MAB® ha verificado ni comprobado las
hipétesis utilizadas ni las proyecciones realizagtata valoracién de CBRE, ni el resultado de la
misma.

CBRE ha llevado a cabo una valoracién de los forngopios de la Sociedad empleando la
metodologia del “Patrimonio Neto Ajustado”. El dktay alcance de las fases seguidas en la
aplicaciéon de esta metodologia es el siguiente:

- Calculo del valor de mercado de los activos (GAVarap la obtencion de las
plusvalias/minusvalias implicitas (basadas en laraeién de los activos llevada a cabo por
CBRE Valuation Advisory a 28 de febrero de 201®bmagtodologia RICS).

- Andlisis del resto de partidas del activo y deiyaadel balance de la Compairiia a 28 de febrero
de 2018, cuyos ajustes a valor de mercado podeiaer impacto en la valoracion de la
Compaifiia.
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- Célculo del valor actual de los costes de estraateicurrentes que no han sido considerados
en el valor de mercado de los activos.

Sobre la base del juicio profesional de CBRE, tafmasomo base los estados financieros
intermedios a 28 de febrero de 2018 sujetos aidevisnitada, el rango de valor del capital de la
Compalfiia 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 -1809

+ 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 emitmby CBRE, el 7 de mayo de 2018, la Junta de
Accionistas de la Sociedad llevo a cabo una ampheade capital por importe de 29.999.998 euros.
Consecuentemente, la valoracién de los fondos psage la Sociedad, ajustada por el efecto de la
ampliacion de capital del 7 de mayo de 2018, a@date la fijacion 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 9.478 761.0 12.845
Ampliacion de capital a 07/05/2018 30.000 30.000 .080

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

Tomando en consideracion el informe de valoraci@ependiente realizado por CBRE de las

acciones de la sociedad a 28 de febrero de 2048 lydchos posteriores al mismo, el Consejo de
Administracion celebrado con fecha 22 de junio @8 ha fijado un valor de referencia para cada
una de las acciones de la Sociedad de 0,95 eargselsupone 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 decision de invertir adquireeadciones de Elix, ademas de toda la informacion
expuesta en el presente Documento Informativo, rdédgerse en cuenta, entre otros, los riesgos
que se enumeran en el apartado 2.23, que podréetaafde manera adversa al negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion firmagieconémica o patrimonial del Emisor, siendo
los principales:

Influencia actual del accionista mayoritario

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

Riesgo vinculado al modelo de negocio

El modelo de negocio de la Sociedad contempla hapca de activos y su posterior reforma para
alquilarlos a precios de mercado. Como alguno tiEs exctivos esta ocupado, la Sociedad plantea
una rehabilitacion gradual, inmueble a inmueblmeaida que se van desocupando.

Antes de adquirir los inmuebles, la Sociedad Ieeabo un proceso dee diligencepara anticipar
posibles contingencias, entre otras, las asociadas plazos de rehabilitacién por causa de las
condiciones de los contratos vigentes con inquslinmcluyendo aquellos con contratos de Renta
Antigua, que suponen un 15% de los cuatro inmuedrhepropiedad de la Sociedad a fecha del
presente Documento.

Si los plazos estimados por la Sociedad para peddizar la rehabilitacion de los activos no se
cumplieran, podria afectar negativamente a lodtesks futuros y valoraciéon del Emisor.

Riesgos relativos a la politica de decisiones delisiones

Las decisiones de inversion han decidido articalangdiante la delegacion y aceptacion plena,
excepto limitadas situaciones, de las decisionesdas por un Comité de Inversiones constituido
al efecto en la Sociedad. No obstante lo antediohas decisiones se van a tomar siempre sobre las
propuestas de la sociedad gestora (la “Sociedathi@8s a la cual se le han delegado plenamente
dichas funciones de proponer y gestionar los astblgeto de posibles inversiones del vehiculo de
inversién, y por ende, de la sociedad. Es por tamportante entender y evaluar que pueden existir:

- Riesgos a nivel del Comité de Inversiones: si k@krfuncionamiento de dicho Comité de
Inversiones esta articulado para un correcto furasiiento y cumplimiento de los objetivos
marcados por la Sociedad, se deberia tener enecgeet bajo determinadas circunstancias, las
decisiones tomadas en dicho Comité de Inversioneean afectar, de forma directa o
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indirecta, negativamente a la valoracion, rentahdio liquidez del vehiculo de inversién y por

tanto de la Sociedad. No obstante lo anterior,adisgo queda minimizado en tanto en cuanto
el Consejo de Administracion, ejerciendo sus fumesode auditoria y control de las operaciones
inmobiliarias propuestas por el Comité de Inversmriene facultad para decidir si autoriza o
no las decisiones y operaciones inmobiliarias pestas por el Comité de Inversiones.

- Riesgos a nivel de la delegacion en la Sociedadofzed as funciones y responsabilidades
delegadas en la Sociedad Gestora afectan directarada posible rentabilidad, valoracion y
liquidez de la Sociedad, por lo que cualquier dégisomada o propuesta por esta, o bien por
la alteracion sustancial de la situacién que gozalenomento actual dicha gestora, pudiera
afectar directamente a la Sociedad. Entre estaacsines andmalas pudieran darse (i) un
cambio en el equipo ejecutivo 0 ejecutivos claves tpman las decisiones y gestiona las
inversiones, (i) un cambio en el accionariado demisma que pudiera afectar a las
responsabilidades asumidas o incluso (iii) la deciédn concursal o la propia disolucién o
desaparicion de la Sociedad Gestora, y (iv) incumiphto sustancial y reiterado de las
obligaciones de gestién y administracion delegadas.

No obstante lo anterior, y con el objeto de minamila mayoria de las situaciones y riesgos
expuestos que pudieran perjudicar a la Sociedagropio contrato de gestion entre la Sociedad
Gestora y la Sociedad (eCbntrato de Gestiorf) establece, por un lado, un compromiso de
exclusividad durante el periodo de inversidn potepde su equipo gestor y, por otro lado, una serie
de clausulas que permiten la resolucién del cantlat gestién y/o la sustituciéon de la Sociedad
Gestora, en supuestos de falta de dedicaciondasddi miembros del equipo gestor.

Nivel de endeudamiento

La inversion realizada hasta el momento por lagtad se ha financiado mediante la combinacion
de fondos propios y préstamos concedidos por efggifinancieras.

A 28 de febrero de 2018, el nivel de endeudamieatoentidades de crédito a corto y largo plazo
es de 6,85 millones de euros (ver seccion 2.13)iefido en cuenta el rango medio de la valoracion
de los activos a 28 de febrero, equivalente a 1Bill2nes de euros, el ratio de endeudamiento
“Loan To Value” de la Sociedad es de un 45,3%. Nstante, el nivel de endeudamiento podria
incrementar a niveles superiores al 65% en lineal@@olitica de inversion de la Sociedad (ver
seccion 2.6.4).

El incumplimiento en el pago de la deuda financigmade otras obligaciones asumidas bajo los
referidos préstamos por parte de la Sociedad {pon#o, el incumplimiento deovenantsafectaria
negativamente a la situacion financiera, resultadesloracién del Emisor.

El sector inmobiliario es un sector ciclico

La actividad inmobiliaria esta sujeta a ciclos gependen del entorno econémico-financiero. Los
precios de las rentas obtenidas asi como el valtosdactivos estan influidos, entre otros factores
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por la oferta y la demanda de inmuebles, los tgménterés, la inflacion, la tasa de crecimiento
econdmico, los cambios en la legislacion, la sitirageopolitica, las medidas politicas adoptadas
y los factores demograficos y sociales.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian quanv un impacto sustancial adverso en las
actividades, resultados y situacion financieraadgdciedad.

Sector altamente competitivo

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

La experiencia, los recursos materiales, técnicfisancieros, asi como el conocimiento local de
cada mercado son factores clave para el desempitéiscede la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con losEtimecompite pudieran disponer de mayores
recursos, tanto materiales como técnicos y finaosj®@ mas experiencia 0 mejor conocimiento de
los mercados en los que opera o pudiera operdrfetu®, y pudieran reducir las oportunidades de
negocio de Elix.

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

Finalmente, la competencia en el sector inmobdigadria dificultar, en algunos momentos, la
adquisicion de activos en términos favorables mhrEmisor. Asimismo, los competidores del
Emisor podrian adoptar modelos de negocio de elqule desarrollo y adquisicién de inmuebles
similares a los del Emisor. Todo ello podria redusis ventajas competitivas y perjudicar
significativamente el desarrollo futuro de sus\agtides, los resultados y la situacion financiera d
la Sociedad.

Concentracién geogréfica de producto y mercado

Los inmuebles que la Sociedad posee en la Comudeldthdrid y Barcelona representan el 100%

del total de la cartera de viviendas. Por ellocasp de modificaciones urbanisticas especificas de
dicha comunidad auténoma o por condiciones ecora@rparticulares que presente esta region,
podria verse afectada negativamente la situaaiémdiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Riesgos vinculados al nivel de ocupacion de losightes

La Sociedad, una vez finalizados los proyectostabilitacion de los inmuebles que posee, podria
tener dificultades para captar nuevos inquilinosonsecuentemente incrementar la tasa de
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ocupacion, lo que afectaria negativamente a lad@ia financiera, resultados o valoracién de la
Sociedad.

Riesgos asociados a la valoraciéon

A la hora de valorar el activo inmobiliario CBRE $iamido, entre otras, hipétesis relativas al grado
de ocupacion de los edificios de viviendas. Tamisiérhan considerados hipétesis relativas al
periodo de comercializacion y a la tasa de desousmipleada, con los que un potencial inversor
puede no estar de acuerdo. En caso de que el mardas activos no evolucionaran conforme a las
hipé6tesis adoptadas por CBRE, esto podria llegapactar en el valor de los activos y por ende,
de la propia compainiia.

1.4. Breve descripcién de la compafiia, del negocio dehiesor y de su estrategia
Origen de la compafiia

Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A., fue consiita con caracter indefinido el 19 de mayo de
2017 bajo la denominacion social Cleburne Spai,, $1scrita en el Registro Mercantil de Madrid,
bajo el tomo 36.091, folio 194, hoja M-648.491 cimgcion 12, con nimero de identificacion fiscal
A-87840112, y con un capital social de 60.000 ewloglido en 60.000 acciones de un valor
nominal de un euro (1 €) cada una. Los accionistadadores, TMF Participaciones Holding
(Spain), S.L. y TMF Sociedad de Participacion, Ssuscribieron la totalidad de las participaciones
sociales desembolsando quince mil euros (15.086 £jrma dineraria y generando cuarenta y cinco
mil euros (45.000 €) en dividendo pasivo. El desglstbdel dividendo pasivo se completé el 10 de
agosto de 2017.

En fecha 20 de julio de 2017, Vintage JV S.aAltan IV Global IICIICIL, Elix SCM Partners,
S.L. y Maveor, S.L., entre otros, adquirieron lalidad de las acciones de la Sociedad titularidad
de TMF Participaciones Holding (Spain), S.L. y Ti@bciedad de Participacion, S.L. en virtud de
escritura de compraventa de acciones otorgadaearietario de Madrid, D. Antonio Morenés
Giles, bajo el numero 1.111 de su protocolo.

También en unidad de acto, la Junta General Extirzamia y Universal de Accionistas de la
Sociedad aprobé la suscripcion del contrato dedgeson Elix SCM Partners, S.L. y la solicitud de
acogimiento al régimen de SOCIMI y la ampliaciércdpital de 3.000.000€ a través de aportacion
dineraria de los accionistas, para alcanzar unataguicial total de 3.060.000€, entre otros acuerdo
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Ampliaciones de capital

A fecha del presente Documento Informativo, el tdpsocial de Elix estd compuesto por
45.059.998 acciones de un euro de valor nominal oad de ellas.

A modo resumen, hasta la fecha del presente Dodor@rmativo, la Sociedad ha llevado a cabo
las siguientes ampliaciones de capital, con laigarente modificacion de la estructura accionarial
(ver apartado 2.19 del presente Documento Infoumpati

Capital inicial a 20 de julio de 2017 60.000
Ampliacién julio 2017 3.000.00
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 dé godimporte total de 12.927.736 € (incluyendo
inversiones posteriores a la compraventa) corretgroa:

- 10.403.403 € en el edificio de Avenida de los Taset8, correspondiendo 4.840.666 € a
inversiones en terrenos y 5.562.737 € a inversienenstrucciones.

- 2.524.333 € en el edificio de Aguila 19, correspendo 2.276.500 € a inversiones en
terrenos y 247.833 € a inversiones en construcsione

Las inversiones realizadas en el periodo de dossm®&8 de febrero de 2018 por importe total de
58.926 euros corresponden a:

- 39.562 € en el edificio de Avenida de los Torer8s dorrespondiendo a inversiones en
construcciones.

- 19.364 € en el edificio de Aguila 19, correspondin inversiones en construcciones.
Las inversiones realizadas con posterioridad ale2fbrero son las siguientes:

- Con fecha 1 de marzo de 2018, la Sociedad hawsctit la compra del edificio sito en la
calle Hermanos Machado, 16, Madrid por importe &&3.000 €.

- Con fecha 9 de mayo de 2018, la Sociedad ha esatdua compra del edificio sito en
Cardenal Cisneros 73 de Madrid por importe de 4(8DE.

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

adicionales (4 de ellos a través de su Sociedé&l)Féctualmente en contrato de arras o promesa
de compraventa:
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- Edificio sito en Barcelona sobre el que tiene fidmacontrato de arras a la fecha del
Documento (ver descripcion del activo en el apartad.1). El precio de la compraventa
ascendera a 4,0 millones de euros, habiéndose @onamporte de 0,4 millones de euros
en concepto de arralsa compraventa debera formalizarse, como maximb5 ele agosto
de 2018. Si en la fecha fijada para el otorgamielg@oa compraventa, alguno de los
vendedores no compareciera ante Notario o no fizamal el otorgamiento, éstos vendran
obligados a devolver a la Sociedad el duplo dafdidad recibida en concepto de arras. Si,
por el contrario, en la fecha fijada para el otarigato de la compraventa, la Sociedad no
compareciera ante Notario o no formalizara el @orngnto, ésta perderia la cantidad
entrega en concepto de arras.

- Tres activos adicionales en Barcelona sobre losgu@&ne firmado contrato de arras a la
fecha del Documento (ver descripcion de los acterogl apartado 2.6.1.). El precio de la
compraventa ascendera a 30 millones de euros, nualsé abonado un importe de 3
millones de euros en concepto de arras. La comptadebera formalizarse, como maximo,
el 31 de julio de 2018, siempre y cuando los ptapies de dichos inmuebles entreguen las
fincas en las condiciones pactadas. La compraventido convenida por la totalidad de
los copropietarios de los edificios y por un pregibal.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Sociefididl tiene firmado contrato de arras a
la fecha del Documento (ver descripcién del acéwoel apartado 2.6.1). El precio de la
compraventa ascendera a 6,0 millones de euroserdise abonado un importe de 0,6
millones de euros en concepto de aftassompraventa debera formalizarse, como maximo,
el 31 de octubre de 2018. Si en la fecha fijada paitorgamiento de la compraventa, el
vendedor no compareciera ante Notario o no formaizl| otorgamiento, éste vendra
obligado a devolver a la Sociedad Filial el dupéold cantidad recibida en concepto de
arras. Si, por el contrario, en la fecha fijadaapelr otorgamiento de la compraventa, la
Sociedad no compareciera ante Notario o no foram@izl otorgamiento, ésta perderia la
cantidad entrega en concepto de arras.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Sociefididl tiene firmado contrato de arras a
la fecha del Documento (ver descripcién del acéwoel apartado 2.6.1). El precio de la
compraventa ascendera a 4,1 millones de euroseritise abonado un importe de 0,41
millones de euros en concepto de aftassompraventa debera formalizarse, como maximo,
el 31 de octubre de 2018. Si en la fecha fijada paiotorgamiento de la compraventa, el
vendedor no compareciera ante Notario o no formaizl otorgamiento, éste vendra
obligado a devolver a la Sociedad Filial el dupéold cantidad recibida en concepto de
arras. Si, por el contrario, en la fecha fijadaapalr otorgamiento de la compraventa, la
Sociedad no compareciera ante Notario o no foram@izl otorgamiento, ésta perderia la
cantidad entrega en concepto de arras.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Sociefididl tiene firmado contrato de arras a
la fecha del Documento (ver descripcién del acéwoel apartado 2.6.1). El precio de la
compraventa ascendera a 4,0 millones de eurosértise abonado un importe de 0,4
millones de euros en concepto de aftassompraventa debera formalizarse, como maximo,
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el 31 de octubre de 2018. Si en la fecha fijada paotorgamiento de la compraventa, el
vendedor no compareciera ante Notario o no formelizl otorgamiento, éste vendra
obligado a devolver a la Sociedad Filial el dupéold cantidad recibida en concepto de
arras. Si, por el contrario, en la fecha fijadaapal otorgamiento de la compraventa, la
Sociedad no compareciera ante Notario o no foranaizl otorgamiento, ésta perderia la
cantidad entrega en concepto de arras.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Socideiéidl tiene firmado un contrato promesa
de compraventa a la fecha del Documento (ver g&séri del activo en el apartado 2.6.1).
El precio de la compraventa ascendera a 2,2 mgldeezuros.

Estrategia de la Sociedad

Desde su constitucion, Elix ha llevado a cabo whai=gia de crecimiento basada en la gestion de
la cartera de activos inmobiliarios actual contgetivo de afiadir valor a la misma e incrementar la
rentabilidad de los accionistas, mediante la adljars de activos inmobiliarios, su posterior
renovacion y su comercializacién para arrendamiento

Elix invierte en edificios en localizaciones en asncentrales de la ciudad de Barcelona
(preferiblemente dentro de las Rondas) y Madridf@siblemente dentro de la M30). Estos edificios
deben tener una superficie total de entre 800 §0lrbetros cuadrados, deben tener en su mayoria
un uso residencial después de su remodelaciéndymnéntos proyectados de alrededor de 15% de
TIR o superiores sobre la inversién de capital eeiga.

Todas las adquisiciones de activos de la Sociest@h euidadosamente estudiadas e implican un
plan de desarrollo especifico para cada inmueldedaca sus caracteristicas y potencial, asi como
a un estudio detallado de la demanda.

La estrategia de la Sociedad en relacién con labéidad de los inmuebles prevé, a la terminacién
de los contratos de arrendamiento vigentes ennimsiébles de su titularidad, la suscripcion de
nuevos contratos de arrendamientos en términoslerados a mercado tras su rehabilitacion o
acondicionamiento.

Las principales fortalezas y ventajas competitidalSEmisor son las siguientes: (i) entrada en el
mercado inmobiliario en un momento atractivo deli(ii) sponsors con experiencia en el mercado
inmobiliario, (iii) diversificacién de activos, (jvuso de la tecnologia, (v) equipo gestor y (vi)

estrategia de comercializacion activa (ver sec@ah para mayor detalle de cada una de las
fortalezas).
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1.5. Informacién financiera, tendencias significativas y en su caso, previsiones o
estimaciones. Recogerd las cifras claves que resunia situacion financiera del emisor

Informacioén financiera histérica

La Sociedad cuenta con informacion financiera additpor Deloitte del ejercicio iniciado a 19 de
mayo de 2017 (constitucion social) y finalizadadled® diciembre de 2017. A continuacion, a modo
de resumen, se presenta el balance de situacégoughta de resultados auditados de dicho ejercicio

(ver seccién 2.12 para mayor detalle).

a) Balance de situacion

TOTAL ACTIVO
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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 Publicas 51.184
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.84648
Tesoreria 1.846.548
Total Activo Corriente 2.050.045

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 19m0
Deudas a corto plazo con partes vinculadas 12.080.(
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 3002
Proveedores y acreedores comerciales 5.755
Acreedores varios 370.411
Otras deudas con las Administraciones Publicas @.83
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 inteomiad8 de febrero de 2018 sometidos a revision
limitada por Deloitte. Estos estados financierderimedios se resumen en el siguiente balance de

situacién y cuenta de resultados (ver seccién 2at2 mayor detalle).

a) Balance de situacion
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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 6405
Inversiones financieras a largo plazo 650.495 2049
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 Publicas 54.929 51.184
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6.68604 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 (9883) -
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 538 -

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 128% 1.100.904

Deudas a corto plazo con partes vinculadas - 12000

Derivados 36.876 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 3320 379.002

Proveedores y acreedores comerciales 340 5.755

Acreedores varios 322.344 370.411

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

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

b) Cuenta de resultados

21.208.528

15.643.774
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Euros 28/02/20182 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 érsiejos 2018 y 2019. Estas previsiones han sido
aprobadas por el Consejo de Administracién el jude de 2018. A continuacién se presenta la
cuenta de resultados prevista para dichos ejescfear seccién 2.16 para mayor detalle).

Real Previsiones Previsiones
2017
(de 13 may. (1‘222?1;:;SJ (fzzfr:egsz-sj

Miles de euros a 31 dic) ' '
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 administracion de la Sociedad es ursego de administracion (elCbnsejo de
Administracién”) formado por los cinco miembros que a continuacsé detallan, junto con un
secretario no consejero:

Miembro del Consejo de e Fecha de
Administracion nombramiento
Don Guillaume Pierre Marie Cassoy  Presidente dek€jo 20 de julio de 2017
Don Fernando Olaso Echevarria Vicepresidente det€jo | 20 de julio de 2017
Don Tobias Stemmler Vocal 7 de mayo de 2019
Don Ignacio Antofianzas Alvear Vocal 20 de julioadd 7
Don Adolf Rousaud Vifias Vocal 20 de julio de 2017
Don Juan Manuel Gémez-Acebo ) . o i
i , Secretario no Consejero 20 de julio de 2017
S&enz de Heredia

Adicionalmente, la Sociedad cuenta con un Comitdndersiones, que es supervisado por el
Consejo de Administracién, y cuya funcion es examimprobar y monitorizar las potenciales
operaciones inmobiliarias presentadas por la Sadi&kstora a la Sociedad, que deben cumplir con
la politica y la estrategia de inversién. Dicho @énde Inversiones esta formado por seis (6)
miembros, los cuales pueden ser o0 no miembrosaleejo de Administracion, y cuyo cargo como
miembro del Comité de Inversiones es no retribuilb.Consejo de Administracion designa
libremente a cuatro (4) miembros del Comité de risiemes, siendo los otros dos (2) D. Jaime
Lacasa Gonzalez y D. Jorge Benjumeda Pefafielppassclaves vinculadas a la Sociedad Gestora.

La Sociedad no cuenta con altos cargos directidosamales a los mencionados en el presente
apartado.

1.7. Composicién accionarial

A fecha del presente Documento Informativo, Eliemrta con 26 accionistas, representando 4 de
ellos el 92,72%. Los principales accionistas sarsiguientes:
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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 esta controlada por la Sociedad Vinlag&arl que a su vez esta controlada por los
fondos gestionados por KKR & Co, LP —firma estaddense de inversion fundada en 1976 con
mas de 148.000 millones de ddlares en activosgegnon— y Altamar Capital Partners, S.L. —firma

espafiola de inversién fundada en 2004, con ma$a6 millones de euros en capital comprometido
historicamente.

Los fondos gestionados por KKR & Co, LP controlanfarma indirecta un 44,8% de la Sociedad
a través de Vintage JV S.a.r.l. Los fondos gestloagor Altamar Capital Partners, S.L. controlan
directa o indirectamente un 41,5% de la Sociedeai/as de Vintage JV S.a.r.l. y de Altan IV Global
lICIICIL.

Ningun administrador o directivo tiene una part@gidn superior al 1%.

1.8. Informacion relativa a las acciones
Todas las acciones son de un euro (1 €) de valminab cada una de ellas, nominativas, y se

encuentran representadas mediante anotacionegrtacde clase y serie Unicas, numeradas de la
1 ala 45.059.998, ambas inclusive, todas ellatn@nte 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 condicidoe ddministrador, responsables de
la informacion contenida en el Documento. Declaraén por su parte de que la misma,
segun su conocimiento, es conforme con la realidgdde que no aprecian ninguna
omision relevante

Los miembros del Consejo de Administracién de lai&tad, a saber, D. Guillaume Pierre Marie
Cassou como Presidente del consejo de administra€lé Fernando Olaso Echevarria como
Vicepresidente del Consejo y D. Tobias Stemmler)dbacio Antofianzas Alvear y D. Adolf
Rousaud Vifias, como vocales del consejo de admsiniéh y en nombre y representacion de Elix,
en ejercicio de la delegacion, expresamente calaf@or la Junta General Ordinaria, Extraordinaria
y Universal de Accionistas celebrada con fecha mhdgo de 2018, asumen la responsabilidad del
contenido del presente Documento Informativo, cformato se ajusta al Anexo de la Circular
MAB 9/2017 sobre requisitos y procedimientos ajliea a la incorporacion y exclusiéon en el
Mercado de acciones emitidas por Empresas en Bxpappor Sociedades Andénimas Cotizadas
de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

Los miembros del Consejo de Administracion de lai&iad, como responsables del presente
Documento Informativo, declaran que la informacaimtenida en el mismo presenta, segin su
conocimiento, una imagen fiel del Emisor, conforuoe la realidad y no incurre en ninguna omision
relevante.

2.2. Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales individuales de Elix Vintagsid@acial SOCIMI, S.A. correspondientes al
ejercicio cerrado con fecha 31 de diciembre de 2047 sido auditadas por Deloitte, S.L. (en
adelante Deloitte”) domiciliada en Madrid 28020, Plaza Pablo RuizaBso 1, Torre Picasso,
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tof®650, Seccion 82, Folio 188, Hoja M-54414
y en el Registro Oficial de Auditores de Cuenta® &) con el nimero S0692, de acuerdo con el
Plan General de Contabilidad aprobado medianteeal Recreto 1514/2007 y, en particular, la
Adaptacion Sectorial de las Empresas Inmobiliss@®bado segun la Orden del 28 de diciembre
de 1994 asi como las modificaciones incorporadasteamediante el Real Decreto 1159/2010 y el
Real Decreto 60/2016. Adicionalmente, los estadpantieros intermedios de Elix Vintage
Residencial SOCIMI, S.A. correspondientes a 28ealeeffo de 2018 han sido sujetos a revision
limitada por Deloitte.

Con fecha 27 de febrero de 2018, la Junta Genetedddinaria y Universal de Accionistas de la
Sociedad nombré a Deloitte auditor de las cuemaslas individuales del ejercicio 2017, 2018 y
2019. Sobre dicho acuerdo se levanto la correspotaicertificacion en fecha 27 de febrero de
2018, firmada por el Secretario no Consejero coviigb Bueno del Presidente del Consejo de
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Administracién, constando inscrito su nombramiegticel Registro Mercantil de Madrid al Tomo
36,091, Folio 196, Inscripcién 52 en fecha 3 dearig/ 2018.

2.3. Identificacion completa de la Sociedad (datos redisles, domicilio...) y objeto social

Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. es una soechndénima cotizada de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMI), con domicilio socieah Madrid, calle Velazquez ndmero 70, 4°
Exterior Izquierda, y con N.I.F. A-87840112.

El objeto social de Elix esta indicado en el atic2 de sus estatutos sociales (en adelante los
“Estatutos Sociale§, cuyo tenor literal a la fecha del presente Dueunto Informativo, en
consonancia con lo previsto en la Ley 11/2009, 6ed@ octubre (en adelante laey de
SOCIMIs™), es el siguiente:

"a) La adquisicion y promocion de bienes inmuebtEs naturaleza urbana para su
arrendamiento. La actividad de promocion incluyerddabilitacion de edificaciones en los
términos establecidos en la Ley 37/1992, de 28idiendbre, del Impuesto sobre el Valor
Afiadido, tal y como pueda ser modificada en cadamemto;

b) La tenencia de acciones en el capital de otasgedlades Andnimas Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMIS") o en el de otras entidades no residentes erittaio
espafiol que tengan el mismo objeto social que &guglque estén sometidas a un régimen
similar al establecido para dichas SOCIMIs en cwaat la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios;

¢) La tenencia de participaciones en el capitabttas entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principalafifjuisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que esténetidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatgriegal o estatutaria, de distribucion de
beneficios y cumplan los requisitos de inversig@ua se refiere el articulo 3 de la Ley 11/2009,
de 26 de octubre, por la que se regulan las Sodesl@&ndnimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario (‘Ley de SOCIMIS); y

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

Adicionalmente, junto con la actividad econdmicaivdla del objeto social principal, la
Sociedad podra desarrollar otras actividades accesy entendiéndose como tales aquellas
cuyas rentas representen, en su conjunto, menddedr 100 de las rentas de la Sociedad en
cada periodo impositivo, 0 aquellas que puedan idemarse accesorias de acuerdo con la ley
aplicable en cada momento.
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Las actividades integrantes del objeto social podséar desarrolladas por la Sociedad, total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la titilad de acciones o de participaciones en
sociedades con objeto idéntico o analogo.

El nimero de clasificacién nacional de actividagesnémicas (CNAE) correspondiente a la
actividad principal de la Sociedad es el 6820."

2.4. Breve exposicion sobre la historia de la empresadluyendo referencia a los hitos mas
relevantes

2.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacidn social actual de la compafiia es\kfitage Residencial SOCIMI, S.A.
2.4.2. Acontecimientos mas importantes de la Sociedad

Constitucién de la Sociedad y operaciones societasi relativas al ejercicio 2017

= La Sociedad, Elix Vintage Residencial SOCIMI, Sfie constituida con caracter indefinido
el 19 de mayo de 2017 bajo la denominacion sodédiEne Spain, S.A., inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, bajo el tomo 36.091, folio 1%bja M-648.491, inscripcién 12, con
namero de identificacién fiscal A-87840112, y canaapital social de 60.000 euros dividido
en 60.000 acciones de un valor nominal de un €u€) ¢ada una. Los accionistas fundadores,
TMF Participaciones Holding (Spain), S.L. y TMF &mtad de Participacion, S.L.,
suscribieron la totalidad de las participacionesiades desembolsando quince mil euros
(15.000 €) de forma dineraria y generando cuangotaco mil euros (45.000 €) en dividendo
pasivo. El desembolso del dividendo pasivo se cetdml 10 de agosto de 2017.

= Enfecha 20 de julio de 2017, Vintage JV S.a&ltan IV Global IICIICIL, Elix SCM Partners,
S.L. y Maveor, S.L., entre otros, adquirieron léalidad de las acciones de la Sociedad
titularidad de TMF Participaciones Holding (Spai8)l.. y TMF Sociedad de Participacion,
S.L. en virtud de escritura de compraventa de aesiotorgada ante el Notario de Madrid, D.
Antonio Morenés Giles, bajo el nUmero 1.111 derstiggolo.

También en unidad de acto, la Junta General Extirzamia y Universal de Accionistas de la
Sociedad aprobd los siguientes acuerdos:

- Modificacion de la denominacion social a Elix VigéaResidencial SOCIMI, S.A.

- Traslado del domicilio social a Barcelona 0800%sR&ge Permanyer numero 19.

- Suscripcion del contrato de gestion con Elix SCvirigas, S.L.

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

- Cese y nombramiento de miembros del Consejo de ridtracion.
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- Ampliacién de capital de 3.000.000€ a través dertap@n dineraria de los
accionistas, para alcanzar un capital social tiee8.060.000€.

= EI16 de octubre de 2017, el Consejo de Adminigireaprobd el traslado del domicilio social
de la Sociedad a la calle Velazquez 70 4° Extézoprierda de Madrid.

= EI 6 de noviembre de 2017, el Consejo de Admirigiraaprobd la solicitud a los accionistas
de un desembolso de capital conjunto por importdade millones de euros (12.000.000 €).
Este importe figur6 como deuda con accionistasalels27 de febrero de 2018, cuando la Junta
General de Accionistas aprobd la conversion dedesida en capital.

Operaciones inmobiliarias relativas al ejercicio 207

Durante el ejercicio 2017 la Sociedad ha formadpantfolio de 2 activos en propiedad, habiendo
firmado contratos de arras para la adquisicién deti2os adicionales.

= EI 3 de noviembre de 2017, se escriturd la prordessompraventa del activo sito en Avenida
de los Toreros 18, Madrid. Posteriormente, el 2didembre de 2017, la Sociedad escriturd
la compra por un importe de 10,1 millones de eyres19 de febrero de 2018 suscribié con
Caixabank un contrato de financiacion de hastar8ll@nes de euros destinado a financiar
parcialmente tanto su adquisicion (con 5.935.00bggucomo su rehabilitacion (hasta
2.065.000 euros) y garantizado mediante hipotelseesel inmueble y pignoracion de activos
derivados del inmueble adquirido.

= EIl 16 de noviembre de 2017, la Compafia adquiracVo sito en calle Aguila 19 de Madrid
por un importe de 2,5 millones de euros. En retaeita financiacion del activo, la Compafiia
suscribié con Caixabank un préstamo destinado riamegnte a financiar parcialmente su
adquisicion, y garantizado mediante hipoteca sebrimmueble y pignoracion de activos
derivados del inmueble adquirido. El importe deléada en balance a 31 de diciembre de
2017 era de 1,1 millones de euros.

= El 17 de noviembre de 2017, la Compaifiia realiziagb reserva para el activo sito en calle
del Cardenal Cisneros 73 de Madrid. Posteriormehte3 de diciembre de 2017, se suscribio
el contrato de arras penitenciales relativo a ast&o. Con fecha 9 de mayo de 2018, se
escriturd la compra del activo por importe de 4ifomes de euros.

= El 4 de diciembre de 2017, se suscribié un conttatarras penitenciales relativo al activo sito

en Hermanos Machado 16 de Madrid. Con fecha 1 deawie 2018, se escriturd la compra
del activo por importe de 1,575 millones de euros.
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Operaciones societarias relativas al ejercicio 201&sta la fecha del Documento Informativo
de Incorporacion al Mercado

A continuacién se detallan los hitos mas relevadétjercicio 2018:

= El 27 de febrero de 2018, se aprobd en Junta Qefsteaordinaria y Universal de
Accionistas, en linea con el acuerdo del Consejddfainistracién del 6 de noviembre de
2017, el aumento de capital social de la Sociedadhecifra de doce millones de euros
(12.000.000€) por compensacion de créditos. Dialmoesnto de capital se inscribi6 el 7 de
marzo de 2018 en el Registro Mercantil de Madritbalo 36.091 folio 194 seccion b, hoja
M-648491, inscripcion 42,

Estos créditos de doce millones de euros corregpomall desembolso de accionistas de
noviembre 2017 que se habia mantenido en el batamme deuda con socios.

= Con fecha 2 de mayo de 2018, se constituyl la dadidilial Vintage Rents, S.L.U. (la
“Sociedad Filial), bajo la denominacion “BRISTOL SOLUTIONS, S.Lén virtud de
escritura publica en dicha fecha, otorgada antdogario de Barcelona Don Ariel Sultan
Benguigui con el nimero 3.035 de su protocolo mEtaConsta inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona en la Hoja B-67214353, T@¥6a109, Folio 140. El domicilio social
de la Sociedad Filial consta en Madrid, calle Velé&z namero 70, 42 planta. El capital social
de la Sociedad Filial asciende a 3.000 Euros, septado por 3.000 participaciones sociales
de 1 Euro de valor nominal cada una de ellasatildd de la Sociedad.

= Con fecha 7 de mayo de 2018, se acuerda en la Gem=ral Extraordinaria y Universal de
accionistas de Elix la emisidn de 29.999.998 nsi@e&iones a un euro (1 €) de valor nominal
por accién que fueron adquiridas por 26 accionistados cuales 10 eran nuevos. En dicha
Junta General se aprob6 asimismo un texto refurdidos Estatutos Sociales de la Sociedad,
a los efectos de adaptarlos a las exigencias ysitzpidel MAB.

= El 7 de mayo de 2018, la Junta General ExtraordinatUniversal de accionistas de Elix,
aprobé la adquisicion de acciones propias en adtweacon objeto de ponerlas a disposicion
del proveedor de liquidez.

* Tras la referida ampliacion de capital y la adaquisi de acciones propias en autocartera, el
capital social estaria formado por 45.059.998 assaue pertenecen a 26 accionistas, 22 de
los cuales son accionistas minoritarios que cuertar8.280.058 acciones (7,28% del capital
social).
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Operaciones inmobiliarias relativas al ejercicio 208 hasta la fecha del Documento
Informativo de Incorporacion al Mercado

Durante el ejercicio 2018 la Sociedad adquiri6tB/as con un coste de adquisicion total de 6,4755
millones de euros (este coste no incluye las redsrmue a fecha del presente Documento
Informativo se han realizado o estan en curso)mtiocuacion se detallan los hitos mas relevantes.

= El 15 de febrero de 2018, la Sociedad suscribiéamntrato de arras penitenciales relativo a un
activo sito en Barcelona. El precio de la compréaverscendera a 4,0 millones de euros, a
formalizar antes del 15 de agosto de 2018, hab&ndbonado un importe de 0,4 millones de
euros en concepto de arras.

= Confecha 1 de marzo de 2018, la Sociedad hawscti la compra del edificio sito en la calle
Hermanos Machado, 16, Madrid por importe de 1,5illomes de euros.

= Con fecha 9 de mayo de 2018, la Sociedad ha esctituda compra del edificio sito en
Cardenal Cisneros 73 de Madrid por importe de 4l@mes de euros.

= Con fecha 27 de abril de 2018, la Sociedad susauivicontrato de arras penitenciales relativo
a 3 activos adicionales en Barcelona. El precimammpraventa ascendera a 30 millones de
euros, a formalizar antes del 31 de julio de 2848jéndose abonado un importe de 3 millones
de euros en concepto de arras.

= Con fecha 15 de junio de 2018, la Sociedad Filiatsbi6 un contrato de arras penitenciales
relativo a un activo sito en Barcelona. El pre@dalcompraventa ascendera a 6,0 millones de
euros, a formalizar antes del 31 de octubre de ,2dl8éndose abonado un importe de 0,6
millones de euros en concepto de arras.

= Con fecha 15 de junio de 2018, la Sociedad Filiatsbi6 un contrato de arras penitenciales
relativo a un activo sito en Barcelona. El pre@dalcompraventa ascendera a 4,1 millones de
euros, a formalizar antes del 31 de octubre de ,2@dl®éndose abonado un importe de 0,41
millones de euros en concepto de arras.

= Con fecha 15 de junio de 2018, la Sociedad Filiatsbi6 un contrato de arras penitenciales
relativo a un activo sito en Barcelona. El pre@dalcompraventa ascendera a 4,0 millones de
euros, a formalizar antes del 31 de octubre de ,20di#éndose abonado un importe de 0,4
millones de euros en concepto de arras.

= Con fecha 25 de junio de 2018, la Sociedad Filiscebié un contrato promesa de

compraventa relativo a un activo sito en Barcel@iarecio de la compraventa ascendera a
2,2 millones de Euros.
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Estructura del capital social a fecha del presentBocumento Informativo

= A fecha del presente Documento Informativo, el @dmocial de Elix estd compuesto por
45.059.998 acciones de un euro de valor nominal oad de ellas.

= A modo resumen, hasta la fecha del presente Dodon@&ormativo, la Sociedad ha llevado
a cabo las siguientes ampliaciones de capitallacoonsiguiente modificacion de la estructura
accionarial (ver apartado 2.19 del presente Doctorieformativo):

Capital inicial a 20 de julio de 2017 60.000
Ampliacién julio 2017 3.000.00
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 ioporacion a negociacion en el MAB-
SOCIMI

Las principales razones que han llevado a Elixieitso la incorporacion al MAB-SOCIMI son las
siguientes:

0] Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedadesmimas Cotizadas de Inversion en el
Mercado Inmobiliario en el articulo 4 de la Ley$®CIMIs que establece que las acciones
de las SOCIMIs deberan estar incorporadas a negdgian un mercado regulado o en un
sistema multilateral de negociacion espafiol o eteaualquier otro Estado miembro de la
Unién Europea o del Espacio Econémico Europeo,em lgin un mercado regulado de
cualquier pais o territorio con el que exista efedntercambio de informacion tributaria, de
forma ininterrumpida durante todo el periodo impegi

(i)  Habilitar un mecanismo de financiacion que perraiienentar la capacidad de la Sociedad
para captar recursos que podrian financiar el dutuecimiento de la Compaiiia, si asi se
decide por parte de sus 6rganos de gobierno.

(i)  Proporcionar un mecanismo de liquidez a los acsiaside la Sociedad.

(iv) Aumentar la notoriedad y transparencia de la Sadeftente a terceros (clientes,
proveedores, entidades de crédito, etc.) asi cefoazar la imagen de marca.

(v)  Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetigdas acciones.
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2.6. Descripcion general del negocio del Emisor, con pacular referencia a las actividades
gue desarrolla, a las caracteristicas de sus prodias o servicios y a su posicion en los
mercados en los que opera

2.6.1. Descripcion de los activos inmobiliarios, situacioy estado, periodo de amortizacion,
concesion o gestion. En su caso, se ofrecera infaeion detallada sobre la obtencion
de licencias de edificacion del suelo urbano constddo. También se informara del
estado en que se encuentra la promocion del mismaoftrato con la empresa
constructora, avance de las obras y prevision denilizacion, etc.).

Elix se caracteriza por su enfoque de inversidstige y desarrollo de cartera de inmuebles,
centrada principalmente en la adquisicién de ed#icesidenciales para su posterior renovacion y
comercializacion para arrendamiento.

A fecha del presente Documento Informativo, laarartde activos esta compuesta por 4 edificios
en propiedad, habiendo firmado contratos de ar@®mesas de compraventa para la adquisicion
de 8 activos adicionales. La superficie alquildbtal de la cartera de 4 activos en propiedad ke EI
asciende a 8.394 metros cuadrados, con un rateujgcion a 28 de febrero de 2018 es 51,4%.

Un 15% de los inmuebles en propiedad de la Sociedth ocupados por inquilinos con contratos
de Renta Antigua, cuyos términos son respetadok@wciedad.

Cada uno de los inmuebles titularidad de la Sodiatiapone de las licencias y autorizaciones
necesarias atendiendo al grado de desarrollo @wadsu rehabilitacién.

La totalidad de la cartera de activos de Elix estdalmente ubicada en Madrid y Barcelona.

La politica de amortizacion para la cartera devastse basa en amortizar los inmuebles siguiendo
el método lineal, distribuyendo el coste de lasstroigciones entre los afios de vida Util estimada,
consistente en 50 afios.

La Sociedad tiene asegurados los edificios comthistpolizas anuales que cubren responsabilidad
civil, dafios, continente y contenido de los inmaslslegin se ha negociado para cada caso:

- Avenida de los Toreros 18: péliza con Zurich Insee PLC Sucursal en Espafia, con
vencimiento 11 de febrero de 2019 y cobertura 888762,44 €.

- Calle Aguila 19: péliza con Zurich Insurance PLG&@sal en Espafia, con vencimiento 14 de
noviembre de 2018 y cobertura de 2.230.408 €.

- Calle Hermanos Machado 16: péliza con Caja de $sgReunidos, Compafiia de Seguros y
Reaseguros, S.A. (Caser), con vencimiento 13 dedel 2018 y cobertura de 1.280.000 €.

- Calle Cardenal Cisneros 73: péliza con Zurich lapoe PLC Sucursal en Espafa, con
vencimiento 8 de mayo de 2019 y cobertura de 18984€.

A continuacion, se detallan las caracteristicascjpales 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 Toset8 de Madrid. El edificio fue construido en
el afio 1954 y cuenta con 5 plantas.

Edificio residencial compuesto por 30 viviendaslp@&ales. El edificio estd compuesto por dos
blogues en altura interconectados por una pasargddor que comunica ambos bloques,
teniendo uno de ellos su fachada a la Avenidasi@doeros y el otro fachada a la calle Londres.
Las viviendas presentan un estado de conservantigua precisando una gran rehabilitacion
la totalidad de ellas. El inmueble se encuentraahctente parcialmente arrendado, si bien
muchos de los inquilinos de las viviendas dispodencontratos de renta antigua. Las
comunicaciones del inmueble con el entorno sonlentas disponiendo la propiedad de rapidos
y comodos accesos a la ronda de circunvalacion ie@0da comunica con el resto de distritos
de Madrid.

El edificio cuenta con una superficie alquilable 41894 metros cuadrados, con un ratio de
ocupacion a 28 de febrero de 2018 del 80,04%. Ntaate lo anterior, el plan de negocio de la
Sociedad prevé, a su terminacién, la sustitucidgrepotratos de arrendamiento de las viviendas
rehabilitadas actualizados a términos de mercadp tamo se describe en el apartado 2.7
siguiente.

El valor neto contable del inmueble a 28 de feboa @018 ascendia a 10.436.074 euros y su
amortizacion acumulada de 6.891 euros.

Este inmueble esta garantizando un préstamo hgnitestorgado por Caixabank por importe

de hasta 8,0 millones, asi como las obligacionesatias del contrato de cobertura de su tipo
de interés (para mayor detalle, ver secciones Py 2.13).
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Edificio calle Aguila 19 (Madrid)

El edificio esta situado en la calle Aguila 19 dadvid. El edificio fue construido en el afio 1910
y cuenta con 5 plantas.

fo :

o

o3

(5]

Edificio entre medianeras, de planta rectangulatasalo con planta baja y cuatro alturas, la
ultima retranqueada, respecto a la fachada. Lasgaae distribuyen en torno a un patio central
con corredores abiertos de acceso a las vivieydasa escalera centrada en la segunda crujia.
Edificio integro para rehabilitar compuesto actueite por 28 viviendas y 2 locales. El edificio
esta ubicado en el barrio de La Latina, distritatice de la ciudad de Madrid, y muy bien
comunicado con el resto de la ciudad a través atesporte publico. La propiedad dispone
igualmente de rapidos accesos a la ronda de ciatanién M-30. El edificio consta de 5 alturas
con locales comerciales en la planta baja. Actualenel inmueble cuenta con 28 viviendas
siendo muchas de ellas viviendas de 22 metros adadide una sola unidad habitacional. No
obstante, hay actualmente un proyecto para uniayaiviendas y ofrecer unas dimensiones
suficientes para que cada vivienda sea comodacydinal.

El edificio cuenta con una superficie alquilable @84 metros cuadrados, con un ratio de
ocupacion a 28 de febrero de 2018 del 0%. El ptamegjocio de la Sociedad prevé la suscripcién
de contratos de arrendamiento de las viviendabilghdas 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 febdlr®018 ascendia a 2.543.697 euros y sin
amortizacién acumulada hasta la fecha.

Este inmueble esta garantizando un préstamo hgntestorgado por Caixabank por importe
de 1,1 millones de euros (para mayor detalle, eecisnes 2.12.1y 2.13).
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Edificio calle Hermanos Machado 16 (Madrid)

El edificio esta situado en la calle Hermanos Mdoh6 de Madrid. El edificio fue construido
en el afio 1930 y cuenta con 4 plantas.

g

o

Edificio residencial compuesto por 18 viviendas kp&ales en planta semisétano. El edificio
dispone de planta semis6tano y tres plantas sabemte destinadas a viviendas. El estado de
conservacion de las mismas es antiguo, necesitasdnismas reforma integral. El edificio se
configura en forma de V disponiendo de dos patideriores con tres locales en planta
semis6tano actualmente vacios. Se prevé la ejetuagdun proyecto de reforma dejando la
distribucion original de las unidades residencigle® configurando los semis6tanos en 6 lofts.
El inmueble se ubica cerca de la calle Alcala le ucomunica rapidamente con la ronda de
circunvalacion M-30. Dispone asimismo de buenasuwocaciones a través de transporte
publico.

El edificio cuenta con una superficie alquilable 11438 metros cuadrados, con un ratio de
ocupacion a 28 de febrero de 2018 del 47,22%. &l gk negocio de la Sociedad prevé, a su
terminacioén, la sustitucion por contratos de araeménto de las viviendas rehabilitadas

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

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figurabalelbalance de la Sociedad al no haberse
escriturado la compraventa hasta el 1 de marz®@. 2

El 3 de julio de 2018 se formalizé un contrato idariciacién bancaria conjunta tanto para este
inmueble como para el inmueble situado en la dadedenal Cisneros 73 de Madrid. Este
contrato de financiacion se otorgdé por importe Ita@njunto maximo de 5.550.000 €,
estructurado en cuatro tramos (para mayor detadteseccion 2.13).
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Edificio calle Cardenal Cisneros 73 (Madrid)

El edificio esta situado en la calle Cardenal Qiss&3 de Madrid. El edificio fue construido en
el afio 1903 y cuenta con 5 plantas.

Edificio residencial a rehabilitar compuesto aanethte por 34 viviendas y 2 locales. El edificio
esta ubicado en el céntrico barrio de Chamberirenzona consolidada donde es comun el
modelo de edificios residenciales con unidades coaies en la planta baja que alberga tiendas
y restaurantes locales. El inmueble goza de exesl@omunicaciones con parada de autobuls y
estacion de metro en las inmediaciones. El inmusblencuentra practicamente desocupado,
con varios inquilinos de renta antigua. Actualmesgeprevé un plan de rehabilitacion integral
del inmueble con una nueva configuracion de uniglagisidenciales en el que el edificio pasaria
a tener 20 viviendas, 2 en planta baja, 3 en plania@era y 5 viviendas en el resto de plantas.

El edificio cuenta con una superficie alquilable d678 metros cuadrados, con un ratio de
ocupacion a 28 de febrero de 2018 del 7,60%. Ntanoteslo anterior, el plan de negocio de la
Sociedad prevé, a su terminacién, la sustitucidgrepotratos de arrendamiento de las viviendas
rehabilitadas actualizados a términos de mercadp tamo se describe en el apartado 2.7
siguiente.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figurabalebalance de la Sociedad al no haberse
escriturado la compraventa hasta el 9 de mayo 8. 20

El 3 de julio de 2018 se formalizé un contrato idariciacién bancaria conjunta tanto para este
inmueble como para el inmueble situado en la ddlemanos Machado 16 de Madrid. Este
contrato de financiacion se otorgé por importe Ita@njunto maximo de 5.550.000 €,
estructurado en cuatro tramos (para mayor detadteseccion 2.13).
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Edificios de la Sociedad en contrato de arras

Edificio en Barcelona con arras firmadas el 15 dbréro de 2018

El edificio esta situado en la ciudad de Barceldfiaedificio fue construido en el afio 1929 y
cuenta con 5 plantas.

Edificio residencial compuesto por 11 viviendas Yo8ales. El edificio presenta un disefio
modernista con balcones, todos ellos con vistasrierés. Las viviendas estan desfasadas y
requieren renovar el amueblamiento por completacklo esta totalmente arrendado, aunque
muchos de los arrendatarios tienen alquiler erarantigua. Las comunicaciones son excelentes
debido a la localizacion céntrica en el casco antie la ciudad, cercano a Plaza Catalufia y Las
Ramblas. El activo también se beneficia de buewasunicaciones a través de transporte
publico.

El edificio cuenta con una superficie alquilablestiére 1.500 y 2.000 metros cuadrados, con un
ratio de ocupacion a 28 de febrero de 2018 del 108%®bstante lo anterior, el plan de negocio
de la Sociedad prevé, a su terminacion, la susiiupor contratos de arrendamiento de las
viviendas rehabilitadas actualizados a términasieeeado tal y como se describe en el apartado
2.7 siguiente.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figuraldratance de la Sociedad al haber Gnicamente
firmado un contrato de arras.

Edificios en Barcelona con contrato de arras firmael 27 de abril de 2018

El 27 de abril de 2018 se firm6 un contrato desapar tres inmuebles situados en la ciudad de
Barcelona. Los edificios tienen las siguientes aarésticas:

a) Edificio 1

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

Edificio residencial compuesto por 13 viviendas lp@ales, en esquina, cuenta con elementos
de caracter modernista protegidos por el catalegeadrimonio del Ayuntamiento de Barcelona,
lo que implica mantenimiento de la volumetria aktiaatipologia y los espacios interiores.

Situado en esquina, segun la normativa urbanietitiapermitida una edificabilidad de planta
baja y cuatro plantas piso. Actualmente es discardeen nimero de plantas.

El activo esta arrendado cercano a su totalidatd|acmitad de los arrendatarios con alquiler en
renta antigua. Las comunicaciones son excelenta@dala la localizacion céntrica en el casco
antiguo de la ciudad, cercano a Plaza Cataluiia yRaablas. El activo también se beneficia de
buenas comunicaciones a través de transporte public
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El edificio cuenta con una superficie alquilablestiére 2.000 y 2.500 metros cuadrados, con un
ratio de ocupacion a 31 de marzo de 2018 del 928@bsdtante lo anterior, el plan de negocio
de la Sociedad prevé, a su terminacion, la susgiiupor contratos de arrendamiento de las
viviendas rehabilitadas actualizados a términasieeado tal y como se describe en el apartado
2.7 siguiente.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figuraldratance de la Sociedad al haber Gnicamente
firmado un contrato de arras.

b) Edificio 2
El edificio fue construido en el afio 1904 y cuerta sétano, planta baja, entresuelo y 5 plantas.

Edificio residencial compuesto por 11 viviendas jodal, cuenta con elementos de caracter
modernista protegidos por el catdlogo de PatrimdeioAyuntamiento de Barcelona, lo que
implica mantenimiento de la volumetria actualjpalbgia y los espacios interiores.

Segun la normativa urbanistica esta permitida difecabilidad de planta baja y cuatro plantas
piso. Actualmente es disconforme en nimero de gdant

El activo esta arrendado cercano a su totalidatd|acmitad de los arrendatarios con alquiler en
renta antigua. Las comunicaciones son excelenta@dala la localizacion céntrica en el casco
antiguo de la ciudad, cercano a Plaza Catalufia \Rlaanblas. El activo también se beneficia de
buenas comunicaciones a través de transporte public

El edificio cuenta con una superficie alquilablestiére 1.000 y 1.500 metros cuadrados, con un
ratio de ocupacion a 31 de marzo de 2018 del 928@bsdtante lo anterior, el plan de negocio
de la Sociedad prevé, a su terminacion, la susiiupor contratos de arrendamiento de las
viviendas rehabilitadas actualizados a términasieeado tal y como se describe en el apartado
2.7 siguiente.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figuraldratance de la Sociedad al haber Gnicamente
firmado un contrato de arras.

c) Edificio 3
El edificio fue construido en el afio 1920 y cuertia sétano, planta bajay 7 plantas.

Edificio residencial compuesto por 18 viviendaslg&ales, en un chaflan del Eixample. Segin
la normativa urbanistica esta permitida una ediflztad de planta baja y seis plantas piso.
Actualmente es disconforme en niimero de plantas.

El activo esta arrendado cercano a su totalidadunarrendatario con alquiler en renta antigua.
Las comunicaciones son excelentes debido a laizac&n céntrica en el casco antiguo de la
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ciudad, cercano a Plaza Catalufia y Las Ramblaactizlo también se beneficia de buenas
comunicaciones a través de transporte publico.

El edificio cuenta con una superficie alquilablestiére 3.000 y 3.500 metros cuadrados, con un
ratio de ocupacion a 31 de marzo de 2018 del 958@bsdtante lo anterior, el plan de negocio
de la Sociedad prevé, a su terminacion, la susiiupor contratos de arrendamiento de las
viviendas rehabilitadas actualizados a términasieeado tal y como se describe en el apartado
2.7 siguiente.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figuraldratance de la Sociedad al haber Gnicamente
firmado un contrato de arras.

Edificios de la Sociedad Filial en contrato de a&ra

Edificios en Barcelona con contrato de arras firroaa 15 de junio de 2018

El 15 de junio de 2018 se firmd un contrato desap@r tres inmuebles situados en la ciudad de
Barcelona. Los edificios tienen las siguientes carésticas:

a) Edificio 1

El edificio estd situado en la ciudad de BarceldBaenta con un total de 18 viviendas,
distribuidas en dos edificios.

El edificio exterior cuenta con 12 viviendas endsamas 5 plantas y se ha rehabilitado
completamente. En el interior se ha construidougva edificio con 6 viviendas en bajos mas
5 plantas. Entre ambos edificios hay un espacidicoyren la parte posterior dispone de jardin.

Las comunicaciones son excelentes debido a laizacan proxima al centro histérico, entre
Plaza Tetuan y Plaza delas Glorias, cercano alondistrito tecnol6gico de Barcelona y el Parc
de la Ciutadella y de instalaciones culturales cehieatre Nacional de Catalunya y I'Auditori.

El edificio cuenta con una superficie alquilabled@00 y 1.500 metros cuadrados, con una
composicion de viviendas de 1 a 3 habitacionesntie 50 y 120 metros cuadrados.

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

El edificio esta situado en la ciudad de Barcel@oapletamente rehabilitado, con un total de
11 viviendas y 1 local.

Situado en el distrito del Eixample, se componeniéocal comercial a nivel de calle, duplex
interior con terraza en planta mas altillo y cipdantas con los 10 pisos.

Situacion céntrica, cerca de la Gran Via de lessQdatalanes y Comte d’Urgell, en un barrio
residencial de clase media, con buenas comunicsipoercano a la Estacion de tren de Sants.

El edificio cuenta con una superficie alquilable @atre 500 y 1.000 metros cuadrados,
principalmente para viviendas de 1 o 2 habitaciode®ntre 50 y 100 metros cuadrados.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figurabaldralance de la Sociedad.

c) Edificio 3

El edificio esta situado en la ciudad de Barcel@eenta con un total de 8 viviendas, 2 locales
comerciales y 8 trasteros.

Situado en una esquina del distrito del Eixam@esasmpone de dos locales comerciales a nivel
de calle, 2 duplex y 6 pisos, distribuidos en @arglle mas 4 plantas.

Situacion céntrica, cerca de Placa Espanya y dmha de Santa Antoni, con su mercado
modernista recién rehabilitado y del barrio de &iMella. Dispone de buenas comunicaciones

en transporte publico y acceso a las salidas diediad.

El edificio cuenta con una superficie alquilable @atre 500 y 1.000 metros cuadrados,
principalmente para viviendas de 2 o 3 habitacipge®ntre 70 y 120 metros cuadrados.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figurabaldralance de la Sociedad.

Edificio en Barcelona con contrato de promesa dag@venta

Edificio de nueva construccion en la ciudad de Blarta. Cuenta con un total de 11 viviendas
con plazas de parking y piscina.

El edificio se compone de sétano con 10 plazasadking, y las 11 viviendas distribuidas en
planta calle, primera y segunda. Uno de los pisqdahta calle cuenta con jardin privado y uno
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de los primeros con una terraza privada, ambosnds @0 metros cuadrados. El conjunto
dispone de piscina en planta cubierta.

Situado en el barrio de Gracia, uno de los bamds atractivos de la ciudad, con excelente
comunicaciones y servicios, con una fuerte demdedaviendas por parte de jévenes urbanos,

parejas y turistas.

El edificio cuenta con una superficie alquilable @atre 500 y 1.000 metros cuadrados,
principalmente para viviendas de 2 o 3 habitaciptesde entre 70 y 150 metros cuadrados.

A 28 de febrero de 2018, el inmueble no figurabaldralance de la Sociedad.

Rentas por edificio

En relacién con las rentas medias por edificio de &ctivos en propiedad descritos
anteriormente, la siguiente tabla resume la infefGraprincipal de rentas en euros por metro
cuadrado ocupados:

Renta por metro cuadrado (£)
Vivienda Lo<-:a-1les J
oficinas
Toreros 3,8 5,9
Machado 4,7 -
Cisneros 6,4 -

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

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

La Sociedad firmé con fecha 20 de julio de 201 ¢amtrato de gestion (eContrato de Gestior)

con la sociedad Elix SCM Partners, S.L. (Botiedad Gestord por el cual se delegan en la
Sociedad Gestora la gestién ordinaria, administaagi financiera de la Sociedad, asi como la
implementacion y desarrollo de las operaciones bilmoias durante un periodo de 5 afios, sujeto
a ampliarse en un periodo de hasta 2 afios adiemnal

El Contrato de Gestion tiene por objeto princiggjular los términos y condiciones en los que la
Sociedad Gestora prestara servicios de gestionSoda&edad en relacion con el proyecto de la
Sociedad consistente en la adquisicién, rehabitagy promocion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento.
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La relacién entre la Sociedad y la Sociedad Gestena caracter mercantil y se configura como
una relacion de gestion y asistencia técnica daquele mercado.

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

(1) Desarrollar y ejecutar el proyecto: creacion y igestle la cartera de activos localizados
principalmente en las areas metropolitanas de MadBarcelona, de acuerdo a la politica de
inversién definida. En particular, entre estos is@g se incluye:

- ldentificar oportunidades atractivas de inversinmpeyectos inmobiliarios.

- Coordinar las due diligence en aspectos legaleglatgficacion, técnicos y financieros en
relacion a las oportunidades de inversion idermtifas.

- Elaborar planes de negocio de las oportunidad@svdesion y presentar dichas oportunidades
al Comité de Inversiones.

- Gestionar las operaciones inmobiliarias una vezahasido aprobadas por el Comité de
Inversiones, incluyendo, pero sin limitarse a lgecpsos de adquisicion, financiacion,
validacion, desarrollo, remodelacion, construccadquiler, control, verificacién, publicidad,
gestion de seguros, entre otros. Adicionalmengmitorizar la ocupacion y el mantenimiento
de la cartera de activos y la preparacion de aesipara el proceso de desinversion.

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

- Monitorizar y supervisar las inversiones de los@ustas.

- Coordinar de las reuniones del Comité de Inversione

- Elaborar los documentos de apoyo para las reunidgleSonsejo de Administracion, Comité
de Inversiones y Juntas Generales de Accionistas.

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

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

- Asesorar a la Sociedad para asegurar que en tod@mio cuenta con recursos financieros
suficientes para realizar su actividad.

- Analizar los requisitos legales de la Sociedadmamentar los procedimientos necesarios para
cumplirlos.

- Gestionar la contratacién de los expertos valoesigilos auditores elegidos por la Sociedad.

- Coordinar la valoracién de los activos con los exqsevaloradores.

- Mantener a la Sociedad informada y monitorizarjégucion de las acciones requeridas para
cumplir con la regulacion SOCIMI.

- Representar a la Sociedad ante las autoridadeisgsiespafiolas.

- Gestionar las campafias de marketing y actividadekcfiarias de la Sociedad.

La Sociedad Gestora podra realizar algunos de sstogios, como la domiciliacion de los ingresos

y gastos relacionados a los inmuebles, a travésodieedades filiales como KM2 Gestion de
Patrimonios Inmobiliarios, S.L.
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En el contrato de gestion se establece una reibibue la Sociedad Gestora por los servicios
prestados segun el siguiente detalle:

e Asset Management Fee: la Sociedad abonard a ladaaicGestora una comision fija de gestion
de activos del 1 % sobre del EPRA NAV (Net Asselu€a valor neto de los activos segun el
acrénimo inglés y calculado de acuerdo con loemoi$s establecidos por la organizacién
European Public Real Estate, EPRA) de la Sociadad,el IVA aplicable, calculado en base a
la valoracion de los activos inmobiliarios.

Teniendo en cuenta un EPRA NAV de 45.000.000 eetdsgreso de la Sociedad Gestora por
este concepto seria de un 1% anual. Por tant@saga 450.000 euros anuales si se mantuviese
dicho EPRA NAV.

< Profit Participation: en el momento en que la Saaithaya distribuido a sus accionistas un
importe igual al 100% de las aportaciones recibias un 9% de rentabilidad anual sobre estas
contribuciones, la Sociedad Gestora tendra deragi@cibir, en adelante, como participacion
en los beneficios, un 20% (IVA incluido) anual tthl de los repartos de beneficios futuros.

A modo de ejemplo:

() si la rentabilidad en la fecha de distribucitencapital es del 9,0% anual la comisién de
“Profit Participation” serd cero. Es decir, quedsirante la duracion de una inversién de
1.000.000 euros se generan contribuciones talealdimal del periodo de inversidn se obtiene
una rentabilidad anual del 9% (por ejemplo, en eriopo de un afio, se devolviese 1.090.000
euros), entonces la comision quedaria en cero.

(b) si la rentabilidad en la fecha de distribuciincapital es del 12% anual, la Comision de

“Profit Participation” ascendera al 20% de la odanti en euros que exceda de la distribucion de
capital que hubiera producido una renta del 9% lalisadecir, que si durante la duracion de

una inversion de 1.000.000 euros se generan coaiwibes tales que al final del periodo de

inversion se obtiene una rentabilidad anual del {286 ejemplo, en un periodo de un afio, se
devolviesen 1.120.000 euros), entonces la comégié@daria en 6.000 euros (20% * (1.120.000

- 1.090.000) = 6.000 euros).

« Project Management Fee: la Sociedad abonara acieddal Gestora un canon de gestién de
proyectos del 16,53% del total de los costes disadé construccién incurridos en la adecuacion
0 puesta a punto de las inversiones inmobilianass el IVA aplicable.

Teniendo en cuenta un coste total de construcagdt.@00.0000 euros incluyendo IVA, el

ingreso de la Sociedad Gestora por este conceptod®e16,53% de dicho importe. Por tanto,
ingresarian 165.300 euros para dicho nivel de gider
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« Rental Management Fee: la Sociedad debe abonaiSaciedad Gestora una comision de
gestion de arrendamientos del 4,5% del total defresos por rentas generados por los activos
inmobiliarios, mas el IVA aplicable.

Teniendo en cuenta unos ingresos por arrendamat®00.000 euros incluyendo IVA, el
ingreso de la Sociedad Gestora por este conceptod® 4,5% de dicho importe. Por tanto,
ingresarian 22.500 euros para dicho nivel de ingres

» Sales Fee: la Sociedad debe abonar a la Socieddor&ana comision sobre ventas del 3% del
ingreso total por la venta realizada de cualquigidad inmobiliaria individualizada (i.e.
apartamento, piso, etc.) con un minimo de 6.000seunas el IVA aplicable.

Teniendo en cuenta una venta de activos por 5.00@0ros incluyendo IVA, el ingreso de la
Sociedad Gestora por este concepto seria de 3%cHe mnporte. Por tanto, ingresarian
150.000 euros para dicho nivel de ventas.

En relaciéon a la exclusividad de la Sociedad yal&dciedad Gestora, el Contrato de Gestion
establece lo siguiente:

* Porun lado, en lo referido a la exclusividad d8daiedad con la Sociedad Gestora, el Contrato
de Gestion establece que la Sociedad no podréatang ningun tercero para la provisiéon de
los servicios a llevar a cabo por la Sociedad Gasiegun lo establecido por el propio Contrato
de Gestion.

« Por otro lado, en lo referido a la exclusividad ldeSociedad Gestora con la Sociedad, el
Contrato de Gestion establece que la Sociedad @esto podra formar parte de ningun
proyecto, compafiia o inversién cuyo objetivo ppatisea la ejecucion de operaciones
inmobiliarias que coincidan en sus caracterist@as las de la estrategia de inversién de la
Sociedad, a excepcion de aquellas operaciones ilian@s que hayan sido previamente
rechazadas por el Comité de Inversiones o aquellas ejecucién o completadas a fecha de la
firma del Contrato de Gestion.

En lo que respecta a la terminacién anticipad@peitrato de Gestién contempla esta circunstancia
bajo diferentes supuestos, principalmente el indimnmnto de lo establecido en el propio Contrato
de Gestion o la gestion negligente por parte @otdedad Gestora.

2.6.2. Eventual coste de puesta en funcionamiento por canabde arrendatario

La estrategia perseguida por la Sociedad consigtiraadquirir activos para su posterior
rehabilitacién y comercializacién para arrendander@uando dichos activos ya se encuentren
arrendados, la Sociedad esperara a que quedes dibrarrendatarios para efectuar las referidas
labores de rehabilitacion y comercializacion. Uea vehabilitado y comercializado el edificio,
cuando un inmueble en arrendamiento queda vadar8eciedad incurre en dos tipologias de coste:
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a) Costes de comercializacién. Los mismos estan edtiman alrededor de una mensualidad de
alquiler (dependiendo este importe de si el inmaigklencuentra en Madrid o en Barcelona),
en el caso de que la comercializacién del activhiaggm a través de brokers externos a la
Sociedad.

b) Trabajos de mantenimiento y renovacion segun lassigades de cada caso con el fin de
adecuar el inmueble para su nueva comercializad¥tiecha del presente Documento
Informativo, la Sociedad no ha incurrido en costesnantenimiento y renovacion derivados
de cambio de arrendatario, como consecuencia daaea existido rotacion sobre activos
reacondicionados. No obstante, se estima queaaselde que los activos no hubiesen sufrido
desperfectos relevantes, el coste se corresporteribps trabajos de pintura en el piso, los
cuales se estiman en alrededor de 850 Euros (l¢lido) por activo de media.

2.6.3. Informacion fiscal

Con fecha 20 de julio de 2017, la Sociedad comuaizAdministracion Tributaria su opcion por
la aplicacion del régimen fiscal especial de lasC8@ previsto en la Ley de SOCIMI. En
consecuencia, el régimen fiscal especial de lasIBID@sulta aplicable a la Sociedad con efectos
desde el ejercicio 2017 en adelante.

Adicionalmente, de conformidad con el articulo 4 ldeLey de SOCIMI, la obligacién de
negociacion en un mercado regulado o en un sistemitdateral de negociacién espafiol o en el de
cualquier otro Estado miembro de la Unién Europdaldspacio Econémico Europeo, Unicamente
se exige respecto de las SOCIMI reguladas enielrt2.1.a) de la Ley de SOCIMI.

El presente apartado contiene una descripcion gedef régimen fiscal aplicable en Espafia a las
SOCIMI, asi como las implicaciones que, desde umagde vista de la fiscalidad espafiola, se
derivarian para los inversores residentes y naleags en Espafia, tanto personas fisicas como
juridicas, en cuanto a la adquisicién, titularigadn su caso, posible transmision de las accidees

la Sociedad.

La descripcion contenida en el presente apartadmmsa en la normativa fiscal aplicable en este
momento.

El presente apartado no pretende ser una descripoiprensiva de todas las consideraciones de
orden tributario que pudieran ser relevantes entoumuna decision de adquisicion de las acciones
de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar lasecaancias fiscales aplicables a todas las
categorias de inversores, algunos de los cualefepiestar sujetos a normas especiales.
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Es recomendable que los inversores interesadoa adquisicion de las acciones de la Sociedad
consulten con sus abogados o asesores fiscalenegules podran prestar un asesoramiento
personalizado.

a) Fiscalidad de las SOCIMI

0] Régimen fiscal especial aplicable a las SOCIMIldmpuesto sobre Sociedades

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIsls SOCIMI que cumplan los requisitos
previstos en dicha ley podran optar por la aplimaen el Impuesto sobre Sociedades (en adelante,
"1S") del régimen fiscal especial en ella regulaBambién podran optar por dicho régimen aquellas
sociedades que, aun no siendo sociedades anonitizadas, residan en territorio espafiol y se
encuentren dentro de las entidades referidas letrdac) del apartado 1 del articulo 2 de la Ley de
SOCIMI. No se detallan en el presente Documentorintivo los requisitos necesarios para la
aplicacion del régimen. En el apartado 2.23.5 tee[Becumento Informativo se sefialan las causas
principales por las que la Sociedad perderia énegespecial, asi como las consecuencias legales
mas resaltables de una eventual pérdida del mismo.

A continuacion se resumen las caracteristicas ipates del régimen fiscal especial aplicable a las
SOCIMI en el IS (en todo lo demas, las SOCIMI gemipor el régimen general):

(a) Las SOCIMI tributan a un tipo de gravamen dél 0

(b) De generarse bases imponibles negativas, &Ml no les resulta de aplicacion el articulo
26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Isfuusobre Sociedades (en adelante, “LIS"). No
obstante, la renta generada por la SOCIMI quettribltipo general (del 25%) en los términos que
se exponen a continuacion, si que puede ser algetompensacion con bases imponibles negativas
generadas antes de optar por el régimen espec@iMEQOen su caso.

(c) A las SOCIMI no les resulta de aplicacién eyinden de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capitulos II, 1l y IV del TéwI de la LIS.

(d) El incumplimiento del requisito de permanenciacogido en el articulo 3.3 de la Ley de
SOCIMI, en el supuesto de los bienes inmueblesifegren el activo de la sociedad, supone la
obligacién de tributar por todas las rentas gersrgubr dichos inmuebles en todos los periodos
impositivos en los que hubiera resultado de aplicael régimen fiscal especial. Dicha tributacion
se producira de acuerdo con el régimen generdigoegeneral de gravamen del IS, en los términos
establecidos en el articulo 125.3 de la LIS.

(e) El incumplimiento del requisito de permanergizel caso de acciones o participaciones supone

la tributacion de la renta generada con ocasida ttansmision de acuerdo con el régimen general
y el tipo general del IS, en los términos estabiegien el articulo 125.3 de la LIS.
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(f) En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fiseseausa, pase a tributar por otro régimen distinto
en el IS antes de que se cumpla el referido plazeed afios, procedera la regulacion referidasn lo
puntos (d) y (e) anteriores, en los términos estadbbs en el articulo 125.3 de la LIS, en relacidon
con la totalidad de las rentas de la SOCIMI erafiss en los que se aplicé el régimen.

(g) Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI esta@metida a un gravamen especial del 19% sobre
el importe integro de los dividendos o participae® en beneficios distribuidos a los socios cuya
participacion en el capital social de la entidaaligeial o superior al 5%, cuando dichos dividendos,
en sede de dichos socios, estén exentos o triautentipo de gravamen inferior al 10% (siempre
que el socio que percibe el dividendo no sea utidagha la que resulte de aplicacion la Ley de
SOCIMI). Dicho gravamen tiene la consideracion deta del IS y se devengara, en su caso, el dia
del acuerdo de distribucién de beneficios por faggeneral de accionistas u 6rgano equivalente, y
deberé ser objeto de autoliquidacion e ingresd plaeo de 2 meses desde la fecha de devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacién audgldividendos o participaciones en beneficios
sean percibidos por entidades no residentes etoterespanol que tengan el mismo objeto social
que las SOCIMI y que estén sometidas a un régimalasen cuanto a la politica obligatoria, legal

0 estatutaria, de distribucion de beneficios, retspge aquellos socios que posean una participacion
igual o superior al 5% en el capital social de #gséy tributen por dichos dividendos o
participaciones en beneficios, al menos, a undggravamen del 10%.

En relacion con el referido gravamen especial @b,1los Estatutos Sociales prevén que los
accionistas que causen su devengo (es decir, agjugtionistas que ostenten una participacion
superior o igual al 5% y que no soporten una tabidh de al menos 10% sobre los dividendos
percibidos), vendran obligados a indemnizar a leiediad en la cuantia necesaria para situar a la
misma en la posicién en que estaria si tal gravasapacial no se hubiera devengado.

(h) EIl régimen fiscal especial es incompatible &mplicacion de cualquiera de los regimenes
especiales previstos en el Titulo VII de la LIS;epto el de las fusiones, escisiones, aportaciones
de activos, canje de valores y cambio de domisiticial de una Sociedad Europea o una Sociedad
Cooperativa Europea de un Estado miembro a otta &@ion Europea, el de transparencia fiscal
internacional y el de determinados contratos dendamiento financiero.

A los efectos de lo establecido en el articulo &%2a LIS, se presume que las operaciones de
fusiones, escisiones, aportaciones de activos jesate valores acogidas al régimen especial
establecido en el Capitulo VII del Titulo VII dellts, se efectian con un motivo econémico valido
cuando la finalidad de dichas operaciones sea&bciin de una o varias sociedades susceptibles de
acogerse al régimen fiscal especial de las SOQIMlen la adaptacién, con la misma finalidad, de
sociedades previamente existentes.

Existen reglas especiales para sociedades que jpmtds aplicacion del régimen fiscal especial de
las SOCIMI y que estuviesen tributando por otramég distinto (régimen de entrada) y también
para las SOCIMI que pasen a tributar por otro régirdel IS distinto, que no detallamos en el
presente Documento Informativo.
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(i)  Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMh el Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (eteade, “ITP-AJD")

Las operaciones de constitucion y aumento de ¢ajgitas SOCIMI, asi como las aportaciones no
dinerarias a dichas sociedades, estan exentasneodialidad de Operaciones Societarias del ITP-
AJD (esto no supone ninguna diferencia respeatégainen general vigente).

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

b) Fiscalidad de los inversores en acciones de BOCIMI

0] Imposicion directa sobre los rendimientos generadoda tenencia de las acciones de las
SOCIMI

@) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre lat&ele las Personas Fisicas (en adelante,
“IRPF")

Los dividendos, primas de asistencia a juntas figgaaciones en los fondos propios de cualquier
tipo de entidad, entre otros, tendran la consid@naate rendimientos integros del capital mobiliario
(articulo 25 de la Ley 35/2006, de 28 de noviemdss,IRPF, en su redaccion dada por la Ley
26/2014, de 27 de noviembre).

Para el célculo del rendimiento neto, el sujetaveagodra deducir los gastos de administracion y
depdsito, siempre que no supongan contraprestaaifa gestion discrecional e individualizada de
carteras de inversidn. El rendimiento neto se mateg la base imponible del ahorro en el ejercicio
en que sean exigibles, aplicandose los tipos iftigosivigentes en cada momento. Los tipos del
ahorro aplicables en 2018 son iguales al 19% (l&a860 euros), 21% (los siguientes 44.000 euros)
y 23% (a partir de 50.000 euros).

Finalmente, cabe sefalar que los rendimientosiargerestan sujetos a una retencién a cuenta del
IRPF del inversor, aplicando el tipo vigente enecabmento, que sera deducible de la cuota liquida
del IRPF segun las normas generales.

(b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuestbreda Renta de no Residentes (en adelante,
“IRNR”) con establecimiento permanente (en adelaBE).

Los dividendos distribuidos con cargo a beneficiasservas respecto de los que se haya aplicado
el régimen fiscal especial de SOCIMI no gozaranrdgimen de exencion contemplado en el
articulo 21 de la LIS, debiendo los sujetos pasitdeslS y del IRNR con EP integrar en su base
imponible el importe integro de los dividendos dip#aciones en beneficios obtenidos.
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(c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Con caracter general, los dividendos y demdas pgaationes en beneficios obtenidos por
contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidosibautécion por dicho impuesto al tipo de
gravamen vigente en cada momento y sobre el impaegro percibido (19% en el ejercicio 2016
en adelante).

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

Los dividendos anteriormente referidos estan ssij@tiona retencion a cuenta del IRNR del inversor
al tipo vigente en cada momento (ver arriba), selwel caso de que el inversor sea una entidad
cuyo objeto social principal sea analogo al de@CB/I y esté sometida al mismo régimen en
cuanto a politica de distribucion de beneficiosweision (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 sera dicaqion, siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en la nornaatnterna espafola (en particular, la exencion
prevista en el articulo 14.1.h) del Texto Refundildola Ley del Impuesto sobre la Renta de no
Residentes, aprobado por el Real Decreto Legisl&ti®004, de 5 de marzo (en adelante, “LIRNR”)

para residentes en la Unién Europea) o en virtudrd€onvenio para evitar la Doble Imposicién

(en adelante, “CDI") suscrito por Espafia con et jpi&i residencia del inversor.

Finalmente, cabe sefalar que los dividendos antegiote referidos estan sujetos a una obligacion
de retencion a cuenta del IS o IRNR del inversdipal de retencién vigente en cada momento (con
caracter general, el 19% en el ejercicio 2016 exlaatk), que serd deducible de la cuota integra
segun las normas generales.

(ii) Imposicién directa sobre las rentas generadas pdrakmision de las acciones de las
SOCIMI

(a) Inversor sujeto pasivo del IRPF

En relacién con las rentas obtenidas en la tramsmke la participacion en el capital de las SOCIMI
la ganancia o pérdida patrimonial se determinandocia diferencia entre su valor de adquisicion y
el valor de transmision, determinado por su cotiraen la fecha de transmision o por el valor
pactado cuando sea superior a la cotizacién (Vieubr 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusién de todas las ganangi@gdadas en la base del ahorro, independientemente

de su periodo de generacion. Las ganancias patiafesmerivadas de la transmision de las acciones
de las SOCIMI no estan sometidas a retencion a@wsh IRPF.
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(b) Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP

Las rentas derivadas de la transmision o reemlatdda participacion en el capital de la SOCIMI,
no gozaran de la exencion del articulo 21 de la ¥I@uedaran por lo tanto sujetas a tributacion al
tipo impositivo del 25%, no estando sujetas a @éeno ingreso a cuenta en el IS o IRNR.

(c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

Como norma general, las ganancias patrimonialesazts por inversores no residentes en Espafia
sin EP estan sometidas a tributacion por el IRNIBntificandose de conformidad con lo establecido
en la LIRNR y tributando separadamente cada traiémal tipo aplicable en cada momento (19%
en el ejercicio 2016 en adelante).

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

En relacién con las rentas obtenidas en la tramsmke la participacion en el capital de las SOCGIMI

no les sera de aplicacién la exencidén previstaaaacter general para rentas derivadas de las
transmisiones de valores realizadas en alguno slenkrcados secundarios oficiales de valores
espafioles y obtenidas por inversores que seaenéssden un estado que tenga suscrito con Espafia
un CDI con clausula de intercambio de informaciaer @rticulo 14.1.i) de la LIRNR).

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiest@casion de la transmision de las acciones de
las SOCIMI no estan sujetas a retencién a cuemntiRtikR.

El régimen fiscal anteriormente previsto sera décagdén siempre que no sea aplicable una
exencion o un tipo reducido previsto en virtud de@DI suscrito por Espafia con el pais de

residencia del inversor.

(iii) Imposicién sobre el patrimonio (en adelant®,”}

La actual regulacion del IP se establecié por lp1%1991, de 6 de junio, resultando materialmente
exigible hasta la entrada en vigor de la Ley 4/2@@823 de diciembre por la que se suprime el
gravamen del IP a través del establecimiento dehamificacién del 100% sobre la cuota del
impuesto.

No obstante, con efectos a partir del periodo intpos2011, se ha restablecido la exigencia del
impuesto, a través de la inaplicacion temporahdsitada bonificacion, resultando por tanto exggibl

el Impuesto para los periodos impositivos desdel 2idista la actualidad, con las especialidades
legislativas especificas aplicables en cada Coradndditonoma.
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A este respecto, el Real Decreto-Ley 3/2016, de @idembre, vuelve a prorrogar para 2017 y con
duracién indefinida, la inaplicacién de la mencidabonificacion. En consecuencia, para el periodo
impositivo 2017, el IP resultara exigible, debiésgltributar, en su caso, por el mismo con sujecion
a la normativa especifica de cada Comunidad Auténdio es posible descartar que dicho

mecanismo (inaplicacién temporal de la bonificagggsmantenga en 2018.

No se detalla en el presente Documento Informativégimen de este impuesto, siendo por tanto
recomendable que los potenciales inversores enrexide la Sociedad consulten a este respecto
con sus abogados o asesores fiscales, asi contarpggsecial atencion a las novedades aplicables
a esta imposicién y, en su caso, las especialidiedgsiativas especificas de cada Comunidad
Autonoma.

(iv) Imposicién indirecta en la adquisicion y transmisite las acciones de las SOCIMI

Con caracter general, la adquisicidn y, en su edijor transmision de las acciones de las SOCIMI
estara exenta del ITP-AJD y del Impuesto sobrea@NAfadido (ver articulo 314 del Real Decreto
Legislativo 4/2015, por el que se aprueba el teafiondido de la Ley de Mercado de Valores).

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

El proyecto de la Sociedad consiste en la cread@&mun portfolio de entre 20 y 30 edificios
residenciales, aproximadamente, preferiblementeadbis en el centro de las ciudades de Madrid y
Barcelona, mediante la adquisicibn de edificiosesrd® y su posterior rehabilitacion y
comercializacién para arrendamiento, buscando maaimos retornos de la inversion realizada y
lograr una TIR de aproximadamente un 15% sobreadityersion. La Sociedad ha establecido un
plazo de cinco (5) afios a partir del 20 de juli®@&7, que puede extenderse por hasta dos (2) afios
adicionales, para lograr los retornos de la ind@rsndicados. Es decir, el plazo maximo del
proyecto seria de siete (7) afios teniendo en cteaeia las posibles extensiones.

A fin de conseguir los objetivos indicados en etafé@ anterior, la politica de inversion que sigue
la Sociedad se basa principalmente en que caddeutss inversiones inmobiliarias que realiza la
Sociedad, como parte del Proyecto, incluye la aigjan de un activo inmobiliario, su posterior
renovacion y su comercializacion para arrendamielRgra calificar una adquisicion de activos
inmobiliarios como una inversion adecuada en elcmadel Proyecto, cada una de dichas
adquisiciones propuestas por la Sociedad Gestoasspaaprobadas por la Sociedad debera cumplir
con los parametros definidos a continuacion:

(a) Deben tratarse de edificios ubicados en las zoratrades de la ciudad de Barcelona
(preferiblemente dentro de las Rondas) y Madridfgsiblemente dentro de la M30);

(b) Edificios con una superficie total de entre 809500 n7;
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(c) Edificios que tengan, en su mayoria, un uso residedespués de su remodelacion; y

(d) Un rendimiento proyectado de aproximadamente un H&%TIR sobre la inversion
requerida.

Las inversiones inmobiliarias de las cuales la &tadl Gestora toma conocimiento y que cumplen
los criterios definidos anteriormente, deben ses@mntadas por la Sociedad Gestora al Comité de
Inversiones para su aprobacion (ver seccién 3iB)pjcon el correspondiente Plan de Negocio.

Por otro lado, indicar que la Sociedad Gestora quhesentar a la Sociedad inversiones
inmobiliarias que, aunque no cumplan con los panmdsede inversion, la Sociedad Gestora
considere que pueden ser interesantes para ladadcie

La intencion de la Sociedad es invertir hasta IBvillones de euros de capital. Adicionalmente,
la Sociedad buscara deuda por parte de tercerasgpadquisicion de los activos aprobados por la
Sociedad, apuntando a una financiacion de terab$5% del valor de adquisicién del activo
inmobiliario y del 100% de CAPEX. No obstante ldeior, el Comité de Inversiones y el Consejo
de Administracién de la Compafiia estan autorizadmsicitar un mayor porcentaje de financiacion
de terceros para la adquisicion de cualquier aetifio de maximizar la TIR.

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

En cumplimiento con lo previsto en la Circular #AB 9/2017 sobre el régimen aplicable a las
sociedades andnimas cotizadas de inversion enrebd®inmobiliario (en adelante, “SOCIMI”),
cuyos valores se incorporen al MAB, la Sociedaéinzargado a CBRE Valuation Advisory, S.A.
(en adelante, "CBRE") una valoracion independidetéas acciones de la Sociedad a 28 de febrero
de 2018. Una copia del mencionado informe de veldnade fecha 24 de abril de 2018, se adjunta
como Anexo IV a este Documento Informativo. EI MAB® ha verificado ni comprobado las
hipotesis utilizadas ni las proyecciones realizastata valoracion de CBRE, ni el resultado de la
misma.

CBRE ha llevado a cabo una valoracion de los formlopios de la Sociedad empleando la
metodologia del “Patrimonio Neto Ajustado”. El dktay alcance de las fases seguidas en la
aplicacion de esta metodologia es el siguiente:

- Célculo del valor de mercado de los activos (GAVargp la obtencién de las
plusvalias/minusvalias implicitas (basadas en laraeion de los activos llevada a cabo por
CBRE Valuation Advisory a 28 de febrero de 201®bmagtodologia RICS).
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- Andlisis del resto de partidas del activo y deiyaadel balance de la Compaiiia a 28 de febrero
de 2018, cuyos ajustes a valor de mercado podeiaer impacto en la valoracion de la
Compaifiia.

- Calculo del valor actual de los costes de estraatecurrentes que no han sido considerados
en el valor de mercado de los activos.

Para la emision de su informe, CBRE ha basado&isen entre otros, en la siguiente informacion:

- Estados financieros intermedios de la Companiia de2febrero de 2018 sujetos a revision
limitada (ver copia adjunta en el Anexo Il del ggate Documento Informativo).

- Reuniones con la Compafia con el fin de obteneelqunformacion y aclaraciones
necesarias.

A continuacion se incluye una descripcién de laradion de los activos empleada para determinar
la valoracion de la Sociedad.

Valoracion de los activos:

La valoracion de los activos se ha efectuado batodologia RICS, basada en los estandares
publicados en la 82 edicién del Libro Rojo publoash 2014 “RICS Valuation — Professional
Standards”.

A la fecha de la valoracion, 28 de febrero de 2&li& contaba con un portfolio compuesto por 2
edificios residenciales en propiedad, habiendod@toncontratos de arras para la adquisicion de 3
edificios adicionales. Por ello, CBRE ha valoradofdrma separada la cartera de propiedades
(Avenida de los Toreros 18 y Aguila 19), y los eipids, opciones y promesas (Cardenal Cisneros
73, Hermanos Machado 16 y el edificio en Barcelona)

El método de valoracién utilizado por CBRE ha sitimétodo de “Descuentos de Flujos de Caja”
(en adelante, DCF"), que se basa en una prediccion de los probalgessos netos que generara la

propiedad en los préximos 10 afios, considerandalam residual de la propiedad al final de dicho

periodo. A su vez, este método se ha complemertadcel método de comparacion, que se ha
utilizado para calcular el valor individualizado cida vivienda.

Los flujos de caja se descuentan a una tasa intB¥n@torno “objetivo” considerada como la
correspondiente a la propiedad para generar su ¥aloal. De esta forma, el Valor Neto Actual
representaria el precio que se podria pagar pprdgiedad para conseguir la tasa interna de
rentabilidad “objetivo”, caso de que se cumplideenhip6tesis adoptadas.
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El resumen del método y de las hipotesis utilizagdaa la valoracion de cada tipo de activo es:

e Método Gross Initial | Net Initial | Rentabilidad
e utilizado | 'R Yield Yield Salida
1. Toreros 18 DCF 5,25% 2,25% 1,40% 4,25%
2. Aguila 19 DCF | 525% 0,00% 0,00% 4,00%
3. Hermanos Machado 16 DCH 5,50% 2,19% 0,38% 5,00%
4, Cardenal Cisneros 73 DCH 5,2%% 0,15% 0,00% 3,90%
5. Edificio en Barcelona DCF 6,08% 2,31% 1,96% 4,25%

A continuacion se muestra un resumen de la valomage los activos de Elix a 28 de febrero de

2018:
I . . Superficie Valor de
Edificio Tipologia (m?) mercado (€)
1. Toreros 18 Residencial 4.394 10.400.000
2. Aguila 19 Residencigl 984 2.700.000
3. Hermanos Machado 16 Residencial 1.438 1.820.000
4, Cardenal Cisneros 73 Residengial 1.578 5.330.000
5. Edificio en Barcelona Residencial.500-2.000  4.300.000

10.026

24.550.000

Valoracion de los fondos propios:

Considerando la metodologia de valoracion del filratrio Neto Ajustado”, CBRE ha realizado los
siguientes ajustes al patrimonio neto de los estfidancieros intermedios de la Compafiia a 28 de
febrero de 2018 que han sido sujetos a revisioitada.

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

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

. Valor Plusvalia /
Datos a 28/02/2018diles de euros VNC Razonable | Minusvalia
Inmuebles en propiedad 12.980 13.100 120
Anticipos inversiones inmobiliarias 1.176 2.023 847

14.156

15.123 |

Posteriormente, y para calcular el rango de vadoiactartera de activos de la Compainiia, se
realizé un analisis de sensibilidad variando laaleifidad inicial que se ha utilizado en la
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valoracion de cada activo en +/- 0,25%. El resoltdd este analisis de sensibilidad es el
siguiente:

Valor Plusvalia /

Datos a 28/02/2018Jiles de euros VNC Razonable | Minusvalia

Rango Bajo 14.156 13.741 -415
Rango Central 14.156 15.123 967
Rango Alto 14.156 16.698 2.542

- Analisis de los activos y pasivos restantes delriza de la Compafiia a 28 de febrero de 2018,
cuyos ajustes al valor de mercado podrian afettai@ de la Compafiia. Unicamente ha sido
necesario ajustar los gastos por formalizacionedelds que figuran en el balance neteando la
deuda con entidades financieras por importe deniis de euros.

- Calculo del valor actual de los costes de estraaerurrentes que no se han considerado en la
valoracion del GAV.

Los costes de estructura en los que la Sociedael giee incurrir para gestionar los activos no
se han tenido en cuenta en la valoracion de logadhmobiliarios que, una vez normalizados,

ascienden a 300 miles de euros anuales. Su val@l ae ha calculado descontando los flujos
de efectivo de estos costes proyectados a 10 afidsneidon de los costes de estructura

estandarizados. Ademas, se realizé un andlisisrdglslidad 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

- Célculo del efecto impositivo del ajuste al vala ohercado de los activos inmobiliarios
(plusvalias / pérdidas implicitas) y del resto iestes sobre los otros activos y pasivos
inmobiliarios. Considerando la condicion de SOCHlla Compafiia y su cumplimiento con
el régimen de la SOCIMI mencionado previamente, EBR& asumido una tasa de impuesto
del 0%.

- Calculo del rango de la valoracién patrimonial &da, neta de impuestos, a partir del valor
razonable de la Compafia y aplicando andlisis dsilstdades sobre la valoracion de los
activos inmobiliarios.

Por lo tanto, tomando como base los estados fiaexintermedios a 28 de febrero de 2018 sujetos
a revision limitada, el rango de valor del capitalla Compafiia 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 13.93¢
V.contable Inv. Inmobiliarias -12.980 -12.980 -1809

+ Plusvalia en Inv. Inmobiliarias -585 120 958
V.razonable opciones de compra 1.346 2.023 2.76D
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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 formalizacién 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

Hechos posteriores que afectan a la valoracion

Con posterioridad al informe de valoracién emitiiis CBRE, el 7 de mayo de 2018, la Junta de
Accionistas de la Sociedad llevé a cabo una anipliaae capital por importe de 29.999.998 euros.
Consecuentemente, la valoracion de los fondos psae la Sociedad, ajustada por el efecto de la
ampliacion de capital del 7 de mayo de 2018, a@$ete la fijacion 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 76L.0 12.845
Ampliacion de capital a 07/05/2018 30.000 30.000 .0G0

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

Fijacion del precio de incorporacion al MAB:

Tomando en consideracién el informe de valoraci@ependiente realizado por CBRE de las
acciones de la sociedad a 28 de febrero de 2048 lydchos posteriores al mismo, el Consejo de
Administracién celebrado con fecha 22 de junio @282 ha fijado un valor de referencia de cada
una de las acciones de la Sociedad de 0,95 earqgselsupone 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 constitucion, Elix ha llevado a cabo wtie@t=gia de crecimiento basada en la gestion de
la cartera de activos inmobiliarios actual conigétivo de afiadir valor a la misma e incrementar la
rentabilidad de los accionistas, mediante la adljars de activos inmobiliarios, su posterior
renovacion y su comercializacién para arrendamiento

Elix invierte en edificios en localizaciones en asncentrales de la ciudad de Barcelona
(preferiblemente dentro de las Rondas) y Madridf@siblemente dentro de la M30). Estos edificios
deben tener una superficie total de entre 800 §0lrbetros cuadrados, deben tener en su mayoria
un uso residencial después de su remodelaciéndymnéntos proyectados de alrededor de 15% de
TIR o superiores sobre la inversién de capital eeiga.

Documento Informativo de Incorporacién al MAB dexBlfintage Residencial SOCIMI, S.A. Julio 2018 47



Todas las adquisiciones de activos de la Sociest@h euidadosamente estudiadas e implican un
plan de desarrollo especifico para cada inmueldedaca sus caracteristicas y potencial, asi como
a un estudio detallado de la demanda.

La estrategia de la Sociedad en relacion con béiad de los inmuebles prevé, a la terminacion
de los contratos de arrendamiento vigentes ennlosiébles de su titularidad, la suscripcion de
nuevos contratos de arrendamientos en términosleetdos a mercado tras su rehabilitacion o
acondicionamiento.

Las principales fortalezas y ventajas competitoelsEmisor son las siguientes:
Entrada en el mercado inmobiliario en un momentagivo del ciclo

La Sociedad esta adquiriendo de forma progresitheogcen las ciudades de Barcelona y Madrid
en un momento de crecimiento del mercado inmohiliajue hace atractivas las inversiones en
proyectos de alquiler, por la demanda existenterygs yields esperados.

Sponsors con experiencia en el mercado inmobiliario

Los inversores mayoritarios aportan a la SOCIMIcsnocimiento y experiencia en el sector
inmobiliario, mediante la participacion en la todedecisiones en los proyectos y en la gestion de
la sociedad. Esta aportacion permite la generagdeconomias de escala, una vision cualificada
para la seleccién de proyectos o la traslacioroliE®mnes aplicadas en otros proyectos.

Diversificacion de activos

La inversion se centra en edificios sitos en ubigss seleccionadas de cada distrito/barrio para
ofrecer el mejor inmueble residencial de la zomalos centros urbanos y barrios préximos. La

capacidad de identificar estos activos permiteltguasicion a precios inferiores a mercado y con el

proyecto de transformacion situar en mercado uxacbn valor diferencial.

Uso de la tecnologia

El exhaustivo trabajo que se realiza en la valdrade oportunidades de inversién, en la propia
transformacion constructiva y en su posterior etggién, se monitoriza en una aplicacion
tecnoldgica que se nutre de datos internos y ecdermsi como de la experiencia en proyectos
similares. Este uso de la tecnologia es presentedas las fases de transformacién permitiendo el
autoaprendizaje y la mejora continua.

Equipo gestor
Ademas de la propia experiencia del Consejo de Aubtnacion, la sociedad cuenta con una
sociedad gestora, que se define como una platafotegral de servicios inmobiliarios con mas de

50 profesionales y 15 afios de experiencia, concegdjzacion en la rehabilitacion, en méas de 40
proyectos completados.
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Su alcance abarca desde la identificacion de opidades, su andlisis de viabilidad, la
transformacion, comercializaciéon y gestion dehaxcti

Estrategia de comercializacién activa

La definicion de un plan comercial para cada priyeque tiene como objetivo maximizar las rentas
y reducir al minimo la tasa de desocupacion, e®jelque vertebra toda la actividad de
comercializacion, siendo presente de forma activa@as las fases del proyecto: desde la definicion
del Briefing de Demanda, hasta la elaboracion ddratos a inquilinos debidamente auditados,
pasando por la elaboracion de cuatro valoracioekadtivo en momentos distintos entre la compra
y la salida a mercado.

Asi la utilizacion de diferentes medios, soportearyales, posiciona el proyecto en el mercado, con
la combinacion de publicidad fisica en la fincastg de clientes potenciales con CRM, presencia
en los principales portales inmobiliarios espafioddgunos con posicionamiento internacional -
Idealista, Fotocasa y Habitaclia-; publicidad emmuoaoidades de expatriados de alto poder
adquisitivo -A Small World-; y la colaboracion deongercializadores externos con un
posicionamiento afin a la estrategia definida.

2.8. Breve descripcion del grupo de sociedades del Emis®escripcidon de las caracteristicas
y actividad de las filiales con efecto significativ en la valoracién o situacion del Emisor

La Sociedad es titular de la totalidad de las gigdtiones sociales de la sociedad Vintage Rents,
S.L.U. (la ‘Sociedad Filial'), constituida bajo la denominacion “BRISTOL SOLIDNS, S.L.” en
virtud de escritura publica de fecha 2 de mayo@dtorgada ante el Notario de Barcelona Don
Ariel Sultan Benguigui con el nimero 3.035 de satgrolo notarial. Consta inscrita en el Registro
Mercantil de Barcelona en la Hoja B-67214353, TatGal09, Folio 140. El domicilio social de la
Sociedad Filial consta en Madrid, calle Velazquémero 70, 42 planta.

El capital social de la Sociedad Filial ascien8e080 Euros, representado por 3.000 participaciones
sociales de 1 Euro de valor nominal cada una ds,dltularidad de la Sociedad. La totalidad de las
participaciones sociales de la Sociedad Filialtgolaridad de la Sociedad en virtud de una eseritu
de compraventa de participaciones sociales de fé@lte mayo de 2018 otorgada ante el Notario
de Barcelona Don Ariel Sultan Benguigui con el ntor&658 de su protocolo notarial.

La Sociedad Filial est4 representada por la Sodjedepresentada por D. Fernando Olaso
Echevarria, como Administrador Unico.

El objeto social de la Sociedad Filial es el areenigetnto de bienes inmuebles de naturaleza urbana
situados en territorio espafiol.

La Sociedad Filial se constituyd con el objeto dhieular a través de la misma la adquisicion de
inmuebles terminados para su posterior arrendamiesto es, sin que medie transformacion y/o
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rehabilitacion de los mismos. La adquisicion de uebies para su posterior rehabilitacién y
arrendamiento seguira vehiculandose a través Sededad.

En fecha 4 de junio de 2018 se acord6 aplicarFiliE el régimen especial de arrendamiento de
viviendas previsto en el capitulo Il del titulo IMle la Ley 27/2014, de 27 de noviembre del
Impuesto sobre Sociedades.

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

Elix no tiene dependencia alguna de ninguna maatente o derecho de propiedad intelectual que
afecte a su negocio.

A fecha del Documento, la Sociedad cuenta condesdias necesarias para desarrollar su actividad
y obtendréa las necesarias para llevar a caboflaisrras contempladas.

2.10. Nivel de diversificacion (contratos relevantes coproveedores o clientes, informacién
sobre posible concentracion en determinados produxs...)

En los ejercicios cerrados a 31 de diciembre de& Ziiiciado a 19 de mayo de 2017) y a 28 de
febrero de 2018 apenas existen ingresos procedeéetesrendamiento de inmuebles (6.252 € y
40.285 € respectivamente) dado que la Compafiiaeaéncontraba en la fase de adquisicién de los
activos y la realizacion de las correspondientesrsiones en CAPEX para la puesta a punto de los
activos para alquiler.

Desde el punto de vista de la diversificacion géficg, destacar que actualmente todos los edificios
se encuentran en la Comunidad de Madrid y Barcekinajue esto suponga ninguna debilidad, ya
que desde el punto de vista de evolucién del mergadobiliario se trata de una de las zonas que
presentan unas mayores expectativas de crecimigatobstante, en el apartado 2.23 del presente
Documento Informativo se ha sefialado un riesgepta motivo.

En la relacién con la posible concentracién de @ederes, los principales proveedores a 31 de
diciembre de 2017 y a 28 de febrero de 2018 sosidpsentes:
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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 %*5,9
Rousaud Costas Duran, S.L.P. 197.780 15,7%
Freshfields Bruckhaus Deringer LLP 150.81P 12,0%
Elix SCM Partners, S.L. 119.020 9,5%
Resto de proveedores 340.424 27,1%
Otros gastos de explotacion (excl. Trabajos repéira el activo) | 1.258.043 | 100%
Trabajos realizados para el activo 330.185

28/02/2018
Euros %

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

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

La Sociedad no ha realizado inversiones signifiaatien instalaciones o sistemas relacionadas con
el medio ambiente ni se han recibido subvenciooadines medioambientales.

Una vez se proceda a la rehabilitacion y posteoarercializacion de los inmuebles adquiridos para
su arrendamiento, éstos dispondran del correspatediertificado de eficiencia energética.

2.12. Informacién financiera

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

La informacién financiera del ejercicio 2017 deSkaciedad incluida en este apartado, ha sido
extraida de las correspondientes cuentas anualéadas por Deloitte.
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Las cuentas anuales de la Sociedad, junto con rsespondiente informe de auditoria del
ejercicio 2017, se incorporan como Anexo |l a &teumento Informativo.

Como la Sociedad se constituy6 el 19 de mayo d@&,2@ilse ofrece informacién comparativa.
A continuacion se presentan los balances y cuelgggrdidas y ganancias de la Sociedad,

describiendo los principales epigrafes.

a) Balance de situacion

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 Publicas 51.184
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 1.84648
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 19m0
Deudas a corto plazo con partes vinculadas 12.080.0
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 3002
Proveedores y acreedores comerciales 5.755
Acreedores varios 370.411
Otras deudas con las Administraciones Publicas @.83
Total Pasivo Corriente 13.479.970

Inversiones inmobiliarias

La informacién mas significativa que afecta a egigirafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2017

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 15.643.774

Euros
Constitucion Altas /
) ) 31/12/2017
de la Socieda( (Dotaciones
Terrenos y construcciones:
Coste - 12.927.736 12.927.736
Anticipos a proveedores - 647.500 647.500
Amortizacion acumulada - (2.002) (2.002)

Total - 13573.234 13.573.234 |

Las inversiones inmobiliarias de la Sociedad seesponden con inmuebles destinados a su
explotacion en régimen de alquiler. Las altas ebiio 2017 corresponden a los siguientes
inmuebles:

1. Un edificio sito en calle Aguila, 19, Madrid, juntmn el suelo sobre el que dicho
inmueble se encuentra edificado, adquirido a sacdiesl no vinculadas. Dicho edificio
adquirido esta conformado por 28 viviendas y 2 lexaEl precio de la compraventa
ascendié a 2.500.000 euros, junto con 24 milessed® costes asociados a la
compraventa que han sido registrados como mayar \dl activo. Al cierre del
ejercicio 2017 este edificio no tiene ocupado nmgiso ni local y esta pendiente de
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que la Sociedad realice una reforma integral selitésmo para ponerlo en disposicion
de alquiler.

2. Un edificio sito en la Avenida de los Toreros, W&drid, junto a la parcela de terreno
sobre el cual yace el mismo, adquirido a sociedadesnculadas. Dicho edificio esta
conformado por 30 viviendas y 3 locales. El pres@la compraventa ascendié a
10.100.000 euros, junto con 303 miles euros dees@sociados a la compraventa que
han sido registrados como mayor valor del activiociérre del ejercicio 2017, este
edificio tiene una ocupacion del 73%.

A continuacién, mostramos el detalle de los edificde inversiones inmobiliarias que
mantiene la Sociedad a 31 de diciembre de 201#alsuneto contable:

Euros
Amortizacién
Coste Bruto
acumulada
- Valor neto
Inversiones
. . o . contable
Terrenos | Construccioney inmobiliarias | Construccione$
€n curso
Aguila, 19 2.276.500 247.833 - - 2.524.383
Toreros, 18| 4.840.664 5.562.737 - (2.002) 10.4011{40

Total 7.117.166 5.810.570 (2.002) 12.925.734

La totalidad de los activos registrados en estgrafé estan ubicados en Madrid. El detalle
de los metros cuadrados de dichas inversionedijrmar y por tipologia, se distribuye de la
siguiente manera:

Viviendas Locales
Unidades | o0 | Unidades | oS
cuadrados cuadrados
Aguila, 19 28 790 2 194
Toreros, 18 30 2.627 3 1.767
Total . 58 3417 5 1.961 |

Adicionalmente, al cierre del ejercicio 2017 la ®dad tenia firmados dos contratos de arras
sobre los siguientes inmuebles:

1. Un edificio sito en la calle Cardenal Cisneros,Madrid. Dicho edificio esta
conformado por 34 viviendas y 2 locales. El pretfeda compraventa ascendera a
4.900.000 euros.

2. Un edificio sito en la calle Hermanos Machado, Ml&drid. Dicho edificio esta
conformado por 18 viviendas y 3 locales. El pret@da compraventa ascendera a
1.575.000 euros.
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En el ejercicio 2017 los ingresos derivados deaserdrovenientes de las inversiones
inmobiliarias propiedad de la Sociedad ascendiar6r252 euros.

Tanto la financiacion para la adquisicion inmobiéiade la calle Aguila 19 como la de la
Avenida de los Toreros 18 se encuentran garanszasdliante hipotecas inmobiliarias y
prendas de activos en relacién con cada inmuetdadiado.

La venta de cualquiera de los inmuebles obligdaédSociedad a destinar la contraprestacion
percibida al pago de la deuda pendiente de patmse¢érminos del contrato de financiacion
y la hipoteca inmobiliaria constituida sobre el irehle.

Adicionalmente, la pignoracién de los derechos iglito derivados de los contratos de
arrendamiento de viviendas en el inmueble de Ianileede los Toreros 18 supone que en
caso de ejecucioén de la prenda por incumplimiepttad obligaciones de la financiacién o
sus garantias, los ingresos derivados de los tositde arrendamiento se aplicaran al pago
de la financiacién, pero el hecho de que esténopiglos no impide que, hasta que se
produzca esa ejecucion, la Sociedad pueda librengetidir la terminacion, suspension,
sustitucion o renegociacion de dichos contratda suscripcion de nuevos contratos.

La politica de la Sociedad es formalizar pdlizasefguros para cubrir los posibles riesgos a
que estan sujetos los diversos elementos de sessiomes inmobiliarias. Al cierre del
ejercicio 2017 no existia déficit de cobertura alguelacionado con dichos riesgos. La
financiacion bancaria para la adquisicion de losuables de la calles Aguila 19 y Avenida
de los Toreros 18 esta garantizada con prenda sabiderechos de crédito derivados de
dichas pdélizas de seguro, y la percepcién de indemiones bajo las mismas debera
destinarse a su repago salvo que se destine paleoon del dafio indemnizado. Lo anterior
significa que en caso de que ocurra un siniestbiedo por dichas pdlizas de seguro, las
indemnizaciones que la Sociedad perciba deberésasamente aplicarse a la reparacion,
reposicién o sustitucion del objeto del siniestralbernativamente, o su remanente, a la
amortizacion de la financiacion garantizada comaliilad subsidiaria. Adicionalmente, en
caso de ejecucién de la prenda, las indemnizacier@gadas de dichos contratos de seguro
se aplicaran al pago de la financiacién.

(i) Inversiones financieras a largo y corto plazo
Al cierre del ejercicio 2017, la Sociedad mante8#&627 euros como importes recibidos de
los inquilinos en concepto de fianzas exigidas yédéos en garantia, las cuales han sido
depositadas ante el instituto de la vivienda cpordiente por importe de 20.495 euros.
Al cierre del ejercicio 2017, la mayoria de loseadamientos operativos que la Sociedad
tiene contratados son rescindibles por los arranidatcon un preaviso, en su mayoria, de
un mes, por lo que las cuotas de arrendamientamagino cancelables no son significativas,

de acuerdo con los actuales contratos en vigor.

No ha habido cuotas contingentes reconocidas cogresos en el ejercicio 2017.
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(iii) Capital social

La Sociedad se constituy6 el 19 de mayo de 2017ucocapital social de 60.000 euros,
representados por 60.000 acciones de un euro @e maminal cada una, numeradas
correlativamente de la 1 a la 60.000, ambas in@usotalmente suscritas.

Con fecha 20 de julio de 2017 se realizé una amipledel capital social por importe de
3.000.000 de euros, representada por 3.000.000recde un euro de valor nominal cada
una, numeradas correlativamente del nimero 60.081060.000, ambos inclusive, y de
igual clase y derechos a las existentes. Al cigtejercicio 2017, la totalidad de las acciones
se encuentran suscritas y desembolsadas.

Al cierre del ejercicio 2017 los Unicos accionistas un porcentaje igual o superior al 5%
del capital de la sociedad son Vintage JV S.§ Maveor, S.L.

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

importe contabilizado.

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a @tazo” 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 12.000.0p0 12.000.00

- Otras deudas con partes vinculadas 64 64

13.100.968 13.100.968

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

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

El repago del préstamo, mantenido con la entidadcrédeito Caixabank, S.A., cuyo
vencimiento esta fijado el 16 de noviembre de 2@%8 asegurado mediante las siguientes
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garantias que gravan exclusivamente activos reladims con el inmueble de la calle Aguila
en aseguramiento exclusivamente del repago dedadiacion para su adquisicion:

0] Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre laltdéal del inmueble de la calle
Aguila cuya adquisicion financio.
(i) Prenda con desplazamiento de primer rango sobredéwschos de crédito

representados por el saldo que en cada momenta exXiavor de la Sociedad en la
cuenta de su titularidad en la que esta previstol@$ociedad ingrese y domicilie
los ingresos y gastos relacionados exclusivamentieeste inmueble. La presente
prenda no impide la disposicion de su saldo p8oleiedad en el curso ordinario de
SUS negocios.

(iii) Prenda con desplazamiento de primer rango sobdeleshos de crédito derivados
de los contratos de seguros suscritos exclusivansaiire dicho inmueble, lo que
no obstara para la aplicacion por la Sociedad de itdemnizaciones que
correspondan a la reparacion del dafio que laserigi

(V) Periodo medio de pago a proveedores

A continuacion, se detalla la informacién requepdala Disposicion adicional tercera de la
Ley 15/2010, de 5 de julio (modificada a travédal®isposicion final segunda de la Ley
31/2014, de 3 de diciembre) preparada conformeRetmlucion del ICAC de 29 de enero
de 2016, sobre la informacién a incorporar en lenovéa de las cuentas anuales en relacion
con el periodo medio de pago a proveedores en cpaes 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 1.047.3[72
Total pagos pendientes 303.8B7

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el caleldbperiodo medio de pago a proveedores
se han tenido en cuenta las operaciones comerc@alespondientes a la entrega de bienes
0 prestaciones de servicios devengadas desdenadecentrada en vigor de la Ley 31/2014,

de 3 de diciembre.

Se consideran proveedores, a los exclusivos eféetaar la informacion prevista en esta
Resolucion, a los acreedores comerciales por decdassuministradores de bienes o
servicios, y a los proveedores por trabajos reddizasobre las inversiones inmobiliarias de
la sociedad, incluidos en las partidas “Acreedueg®s” del pasivo corriente del balance de
situacion.
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Se entiende por “Periodo medio de pago a provesteteplazo que transcurre desde la
entrega de los bienes o la prestacion de los sssvaccargo del proveedor y el pago material
de la operacion.

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sadeen el ejercicio 2017 segun la Ley

3/2004, de 29 de diciembre, por la que se estableszlidas de lucha contra la morosidad
en las operaciones comerciales, es de 30 diasyayugiran ser ampliados mediante pacto
entre las partes sin que, en ningun caso, se paeut@ar un plazo superior a 60 dias

naturales.

(vi) Saldos corrientes con las Administrae®fPublicas

La composicidn de los saldos corrientes con lasiAditnaciones Publicas 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 Publica acreedora por IRRF - 2,836
Total 51.184 2.836

La Sociedad ha optado por la aplicacion de la ptarspecial del IVA, siendo el porcentaje
de IVA no deducible en sus actividades sujetag 8.

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 explotacién (915.223)
Gastos financieros (13.600)
Por deudas con terceros (13.600)
Resultado antes de impuestos (928.823)
Impuestos sobre beneficios -
Re ado del eje 0 028.8
® Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios correspemigi al ejercicio 2017 es de 6.252 euros,
gue corresponden a ingresos por arrendamientociudad de Madrid.

(i) Otros gastos de explotacion

Los epigrafes "Servicios Exteriores" y “Tributos®® th cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio 2017 adjunta presenta la siguiente cor@os(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, fusmtaimente, a los asociados a la
constitucién de la Sociedad. Los principales gasboesponden a los incurridos con CBRE
Real Estate, S.A., Prausa Consultores Inmobiliai$ok., Rousaud Costas Duran, S.L.P.,
Freshfields Bruckhaus Deringer LLP, y Elix SCM Rars, 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, negacisnde opinion, salvedades o
limitaciones de alcance por parte de los auditorese informara de los motivos,
actuaciones conducentes a su subsanacion y plazeyisto para ello

Las cuentas anuales correspondientes al ejerdddid @er Anexo Il del presente Documento
Informativo) fueron auditadas por Deloitte, el cuaahitio el correspondiente informe de

auditoria con fecha 21 de marzo de 2018, en el muexpresé opiniones adversas, ni
negaciones de opinién, salvedades o limitacionakahce.

2.12.3. Descripcion de la politica de dividendos

El Emisor se obliga a cumplir con la politica deidiendos acordada en sus Estatutos Sociales
redactados con arreglo a los requisitos exigidas 8OCIMIs.

En relacion con lo anterior, el articulo 38 deHss$atutos establece lo siguiente:

“Articulo 38.- Reglas especiales para la distribucibde dividendos

1. Distribucién obligatoria de dividendos. La Salzid estara obligada a distribuir en forma de

dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas dbkgaciones mercantiles que
correspondan, el beneficio obtenido en el ejera@cida forma siguiente:

a. El 100% de los beneficios procedentes de dividenduarticipaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a las que se rediemgticulo 2 de los Estatutos Sociales.
b. Al menos el 50% de los beneficios derivados derdasmision de inmuebles y
acciones o participaciones afectos al cumplimieletsu objeto social principal a los
que se refiere el articulo 2 de los Estatutos Segiaealizadas una vez transcurrido
el plazo previsto en el articulo 3.3 de la Ley @C8MIs , esto es:
i. en el caso de inmuebles, a partir de transcuesrdrios desde la fecha en el
que fueron alquilados u ofrecidos en alquiler pimpra vez; y
ii. en el caso de acciones o participaciones, a partianscurrir tres afios desde
su adquisicion.

La parte de estos beneficios que no se distribagaodividendo debera reinvertirse
en otros inmuebles afectos al cumplimiento de dizhj@to en el plazo de los tres
afios posteriores a la fecha de transmisién o, elefeeto, deberan distribuirse en su
totalidad conjuntamente con los beneficios, enaso cque procedan del ejercicio en
que finaliza el plazo de reinversién. Si los eletnsnobjeto de reinversién se
transmitiesen antes del plazo de los tres afiogesigs desde la fecha en que fueron
arrendados u ofrecidos en arrendamiento por prinezaen el caso de inmuebles, o
desde la fecha de su adquisicion, en el caso denasco participaciones, aquellos
beneficios deberan distribuirse en su totalidadutdamente con los beneficios, en
su caso, que procedan del ejercicio en que sedasntitido.
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c. Al menos el 80% del resto de los beneficios obtEnid

La distribucion de dividendos debera acordarserdem¢ los seis meses posteriores a la
conclusion de cada ejercicio.

2. Derecho a la percepcion de dividendos. Tendedactho a la percepcion del dividendo
quienes figuren legitimados en los registros cdatalle la Sociedad de Gestion de los
Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion Vddores, Sociedad Andénima
Unipersonal (Iberclear) en el momento en el querdehe la Junta General o, de ser el caso,
el Consejo de Administracién que haya acordaddstailaicion.

3. Exigibilidad del dividendo. Salvo acuerdo en tcario, el dividendo sera exigible y
pagadero dentro del mes siguiente a la fecha delrdeo por el que la Junta General o, en su
caso, el Consejo de Administracion hayan convesiddistribucion.

4. Indemnizacién. En aquellos casos en los questahiicion de un dividendo ocasione la

obligacidn para la Sociedad de satisfacer el grava@special previsto en el articulo 9.2 de la
Ley de SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, el €go de Administracion de la Sociedad

podra exigir a los accionistas que hayan ocasiorelddevengo de tal gravamen que

indemnicen a la Sociedad.

El importe de la indemnizacién sera equivalentgasto por Impuesto sobre Sociedades que
se derive para la Sociedad del pago del dividendosiyva como base para el calculo del

gravamen especial, incrementado en la cantidad upseyvez deducido el Impuesto Sobre

Sociedades que grave el importe total de la indeawion, consiga compensar el gasto

derivado del gravamen especial y de la indemninaoidrespondiente.

El importe de la indemnizacidn sera calculado p&@omsejo de Administracion, sin perjuicio

de que resulte admisible la delegacion de dichoutidla favor de uno o varios consejeros.
Salvo acuerdo en contrario del Consejo de Admaghn, la indemnizacion sera exigible el
dia anterior al pago del dividendo.

A efectos ejemplificativos se incluye como Anexoestos estatutos el calculo de la
indemnizacion, de forma que se demuestra comeaeletle la indemnizacién sobre la cuenta

de pérdidas y ganancias de la sociedad es nulo.

5. Derecho de compensacion. La indemnizacion sergpensada con el dividendo que deba

percibir el accionista que haya ocasionado la abié@n de satisfacer el gravamen especial.

6. Derecho de retencién por incumplimiento de Estacién accesoria. En aquellos casos en
los que el pago del dividendo se realice con awiddd a los plazos dados para el
cumplimiento de la prestacidn accesoria, la Sodqualra retener a aquellos accionistas, o
titulares de derechos econémicos sobre las accibmés Sociedad, que no hayan facilitado
todavia la informacion y documentacion exigida kearéculo 10.1 de los presentes Estatutos
una cantidad equivalente al importe de la indenoimza que, eventualmente, debieran
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satisfacer. Una vez cumplida la prestacidon accagstaiSociedad reintegrara las cantidades
retenidas al accionista que no tenga obligacidindiemnizar a la sociedad.

Asimismo, si no se cumpliera la prestacion accasmrilos plazos previstos, la Sociedad podra
retener igualmente el pago del dividendo y compelaseantidad retenida con el importe de
la indemnizacién, satisfaciendo al accionista fardncia positiva para éste que en su caso
exista.

7. Otras reglas. En aquellos casos en los quepalrtetotal de la indemnizacién pueda causar
un perjuicio a la sociedad, el Consejo de Admia@tm podra exigir un importe menor al
importe calculado de conformidad con lo previstekapartado 4 de este articulo.”

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

A la fecha de elaboracion del presente Documeritarirativo no existen litigios en curso ni
inminentes que puedan tener un efecto significatolore la Sociedad.

2.13. Informacion sobre tendencias significativas en cuda a produccion, ventas y costes del
Emisor desde el cierre del ultimo ejercicio hastaalfecha del Documento Informativo

La informacién financiera a 28 de febrero de 20&8adSociedad incluida en este apartado ha
sido extraida de los correspondientes estadoscigras intermedios sometidos a revision
limitada por Deloitte.

Los estados financieros intermedios a 28 de febder@018 de la Sociedad, junto con su
correspondiente informe de revision limitada, efporan como Anexo Il a este Documento

Informativo.

A continuacion se presentan los balances y cuel#geerdidas y ganancias de la Sociedad,
describiendo los principales epigrafes y sus vinias.
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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 6405
Inversiones financieras a largo plazo 650.495 2049
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 Publicas 54.929 51.184
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 6.68604 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 (9883) -
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 538 -

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 128% 1.100.904

Deudas a corto plazo con partes vinculadas - 12000

Derivados 36.876 -
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 3320 379.002

Proveedores y acreedores comerciales 340 5.755

Acreedores varios 322.344 370.411

Otras deudas con las Administraciones Publicas 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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Inversiones inmobiliarias

La informacion mas significativa que afecta a egtigrafe han sido los siguientes:

13.573.234

Euros
31/12/2017 Altas / 28/02/2018
(Dotaciones
Terrenos y construcciones:
Coste 12.927.736 58.926 12.986.66
Anticipos a proveedores 647.500 528.578 1.176.0]
Amortizaciéon acumulada (2.002) (4.889) (6.891)

582.615 | 14.155.849 |

'8

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

Las altas habidas durante el periodo de dos mésalizédo el 28 de febrero de 2018
corresponden, principalmente, al contrato de greastencial por importe de 400.000 Euros
firmado el 15 de febrero de 2018, para la comprardedificio ubicado en Barcelona, méas
todos los costes e impuestos no deducibles assci@adas mismas y a las inversiones
realizadas en los edificios adquiridos durantgestizio 2017.

A continuacidn, mostramos el detalle de los edificle inversiones inmobiliarias que
mantiene la Sociedad a 28 de febrero de 2018 alsureto contable:

7.117.166

1 12.979.771

Euros
Amortizacion
Coste Bruto
acumulada
- Valor neto
Inversiones
. . S . contable
Terrenos | Construccioney inmobiliarias | Construccione$
€n curso
Aguila, 19 2.276.500 267.197 - - 2.543.697
Toreros, 18| 4.840.666 5.602.299 - (6.891) 10.436|07

5.869.496 |

(6.891)

La totalidad de los activos registrados en estgrafd estan ubicados en Madrid. El detalle
de los metros cuadrados de dichas inversionedijrmar y por tipologia, se distribuye de la
siguiente manera:
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Viviendas Locales
Metros Metros
Unidades Unidades
cuadrados cuadrados
Aguila, 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 Socie@at firmados tres contratos de arras
sobre los siguientes inmuebles:

1. Un edificio situado en Madrid, por el que la soagdca entregado un total de
490.000 euros en concepto de pago y sefial o aemitepciales, teniendo que
otorgarse la escritura publica de compraventa @000 euros.

2. Un edificio situado en Madrid, por el que la soeiédca entregado un total de
157.500 euros en concepto de pago y sefial o aemitepciales, teniendo que
otorgarse la escritura publica de compraventa f#51000 euros.

3. Un edificio situado en Barcelona, por el que laiestd ha entregado un total de
400.000 euros en concepto de pago y sefial o aemitepciales, teniendo que
otorgarse la escritura publica de compraventa @f04000 euros.

En el periodo de dos meses cerrado a 28 de fethee2018, los ingresos derivados de rentas
provenientes de las inversiones inmobiliarias @dad de la Sociedad ascendieron a 40.285
euros.

El 19 de febrero de 2018 se formaliz6 la finandinddiancaria relacionada con la inversiéon
inmobiliaria de la Avenida de los Toreros, 18 camhtidad bancaria Caixabank, S.A.

La financiacidn, por importe maximo de 8.000.008e&&structurd en dos tramos: Un primer
tramo por importe de 5.935.000.-€ destinado a manitiacion parcial del precio de

adquisicién del inmueble. Y un segundo tramo pgpdrte de 2.065.000.-€ destinado a
financiar parcialmente los costes de su rehahifitacAdicionalmente, se suscribié un

contrato de cobertura de tipos de interés par@@¥ldel primer tramo durante todo el plazo
de la financiacién. El tipo de interés fijado pat&URIBOR es del 0,63%.

El tipo de interés ordinario aplicable al principl la financiacién se calculara mediante la
adicion al EURIBOR del 1,85% anual.

La fecha de vencimiento de la financiacion estiéjel 19 de febrero de 2023 con una sola
cuota de amortizacién para ambos tramos, y haatéeeba la Sociedad ha de cumplir con
determinadas obligaciones, clausulas de Cambi@Stiat Adversopari passuy una serie

de covenantsstandard de este tipo de financiaciones que podi&sificarse como se
establece a continuacion:

0] Obligaciones previas a la disposicion de fondos dehmo destinado a
rehabilitacion
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La Sociedad ha de presentar a la financiadoraitesexc ECO actualizadas que
contemplen la valoracion del proyecto completo meiision para rehabilitacion
con unRatio Loan to Valuenaximo del 50%, estando obligada a acreditar que se
han puesto a disposicion de la Sociedad el restordios necesarios para finalizar
dicha rehabilitacion, bien como aportacion de ehpit bien como deuda
subordinada.

(i) Otras obligaciones de hacer y no hacer
La Sociedad ha asumido compromisosidgative pledgsobre los activos objeto
de esta financiacién y sus garantias, y obligasidieecumplir con sus compromisos
de pago con terceros y con la legalidad vigententemer las licencias y
autorizaciones necesarias para su actividad, mantnnmueble asegurado en
términos de mercado y mantener un ratio anual dertara del servicio de la deuda
minimo de 1.25x. Ademas la Sociedad se ha compidonat no abandonar su
actividad ni realizar actividades fuera de su abgetcial, no realizar distribuciones
a socios distintas de las exigidas por la legiladie Socimis, no permitir cambios
de control en su accionariado, no modificar lashdscde inicio y cierre de su
ejercicio social, no incurrir en endeudamiento ficiaro que se encuentre
garantizado con el inmueble, no enajenar o dispdekeinmueble financiado ni de
los activos dados en prenda, ni otorgar sobre glosntias adicionales.

(iii) Obligaciones de informacion
La Sociedad esta obligada a mantener informadafimdaciadora de cualquier
circunstancia relevante a sus efectos bajo el awntde financiacion y
adicionalmente, a entregar con la periodicidad dexda en el contrato, el
presupuesto anual de su actividad, sus estadaxcimas semestrales y anuales
junto con informes de auditoria (que no podranltasdenegados o desfavorables)
y certificados del auditor en relacién con el cum#nto de ratios deoan to Value
y cobertura del servicio de la deuda, informes esdaradecuada cobertura de
seguros, asi como cualquier otra informacion ecacgue el financiador pueda
requerirle. Anualmente entregara también un infode¢asacién RICS o ECO del
inmueble y semestralmente un informe sobre la citmade los contratos de
arrendamiento, los cuales podran ser terminadepesdidos, suscritos, sustituidos
o modificados por la Sociedad con la Unica lim@éiacide comunicarlo al
financiador.

El repago de la financiacion esta asegurado mediast siguientes garantias que gravan
exclusivamente activos relacionados con el inmuelelda Avenida de los Toreros en
aseguramiento del repago tanto de esta financiacidm de las obligaciones que se deriven
para la prestataria bajo el contrato de cobertar@pds de interés:

0] Hipoteca inmobiliaria de primer rango sobre laltd&ad del inmueble de la Avenida
de los Toreros cuya adquisicion financié en gasaiatito del contrato de préstamo
como de la cobertura de tipos de interés, y a e¢apago deberia destinarse la
contraprestacion percibida por la Sociedad en ciswenta del inmueble. La
garantia de primer rango supone que sobre el inmuebse ha creado ninguna
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garantia que tenga prioridad sobre esta hipotechk gpie, en caso de ejecucion de
la garantia por incumplimiento de la financiaciome la cobertura de tupos de
interés, la totalidad de los fondos recibidos pordnta o adjudicacion del inmueble
irfia en primer lugar destinado al repago de lagablones garantizadas.

(ii) Prenda con desplazamiento de primer rango sobredéwschos de crédito
representados por el saldo que en cada momenta exasvor de la Sociedad en las
cuentas de su titularidad y de la sociedad KM2 iGestde Patrimonios
Inmobiliarios, S.L. en la que esta previsto qu&deiedad ingrese y domicilie los
ingresos y gastos relacionados exclusivamente stm iBmueble. La presente
prenda no impide la disposicién de su saldo p8olgéiedad en el curso ordinario de
sus negocios. Con la garantia en primer rangorssigue el mismo efecto descrito
en el apartado anterior. Pero los fondos depositaddas cuentas solo podran ser
apropiados por la entidad financiadora en caso jeéeueion de la prenda por
incumplimiento de la financiacion, por lo que hassa supuesto, los fondos en las
cuentas seran libremente disponibles para la Sadtied el curso ordinario de sus
negocios.

(iii) Prenda con desplazamiento de primer rango sobdeleshos de crédito derivados
de los contratos de seguros suscritos exclusivansaiire dicho inmueble, lo que
no obstara para la aplicacion por la Sociedad de itdemnizaciones que
correspondan a la reparacion del dafio que laseriga politica de la Sociedad es
formalizar pélizas de seguros para cubrir los gesiliesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de sus inversiones inmobiliaia®8 de febrero de 2018 no
existia déficit de cobertura alguno relacionado daohos riesgos. Lo anterior
significa que en caso de que ocurra un siniesttbediw por dichas pdélizas de
seguro, las indemnizaciones que la Sociedad pembiigeran necesariamente
aplicarse o bien a la reparacion, reposicion atsagin del objeto del siniestro o,
alternativamente, 0 su remanente, a la amortizat#odla financiacion garantizada
como finalidad subsidiaria.

(iv) Prenda con desplazamiento de primer rango sobdeleshos de crédito derivados
de los contratos de arrendamiento presentes yoluguscritos o a suscribir sobre
dicho inmueble, lo que supone que en caso de éfecude la prenda por
incumplimiento de las obligaciones de la finan@acb sus garantias, los ingresos
derivados de los contratos de arrendamiento sesafli al pago de la financiacion,
pero el hecho de que estén pignorados no impidel@sta que se produzca esa
eventual ejecucion, la Sociedad pueda libremenidideno obstar para la
terminacion, suspension, sustitucion o renegoaiacié dichos contratos ni la
suscripcién de nuevos contratos.
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(i) En cumplimiento de los términos de las referidaarmgfas reales, la Sociedad también esta limitada
en cuanto al cobro de los ingresos derivados detstidad en relacion con este inmueble, asi como
en relacion con el contrato de seguro y los cargrde arrendamiento, que no podran ingresarse
salvo en las cuentas pignoradas. E igualmente ¢ee@ad no podra cerrar ni modificar dichas
cuentas bancarias ni terminar los contratos de rgegin autorizacién del financiador.
Arrendamientos

A 28 de febrero de 2018 y a 31 de diciembre de 2Rilayoria de los arrendamientos
operativos que la Sociedad tiene contratados smindibles por los arrendatarios con un
preaviso, en su mayoria, de un mes. Si bien exiietas de arrendamiento minimas no
cancelables, el importe de dichas cuotas no effisaiva.

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

A 28 de febrero de 2018, la Sociedad mantenia 32680s como importes recibidos de los
inquilinos en concepto de fianzas exigidas y depssen garantia (32.627 euros a 31 de
diciembre de 2017) las cuales han sido depositaaids el instituto de la vivienda
correspondiente por importe de 20.495 (20.495 eaidk de diciembre de 2017).

(iii) Deudas a largo y corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas ctideetes de crédito” a 28 de febrero de
2018 es el siguiente:

Euros

Corto plazo | Largo plazo Total

Deudas con entidades de crédito:
- Préstamos hipotecarios 1.095.2595 5.758.306 .8536661

1.095.255 5.758.306 @ 6.853.561

Dado que las deudas han sido contratadas en comelicide mercado, se estima que el valor
razonable de dichas deudas no difiere significatgmte del importe contabilizado.
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El detalle por vencimientos de las partidas queéor parte del total de deudas con entidades
de crédito a 28 de febrero de 2018 es el siguiente:

Euros

2022y | Total Largo
siguientes plazo
Préstamos hipotecarios 1.095.255 - - - 5.758.306 758306

Corto plazo| 2019| 2020 | 2021

Tal y como se ha indicado, en cuanto a la deudega plazo, como novedad en este periodo
con fecha 19 de febrero de 2018, la Sociedad hmdio un contrato de financiacion con
Caixabank, S.A. (en adelante “contrato de finanéidg, por el que se acuerda la concesion
de un importe global de hasta 8.000.000 de eumspleracion se estructura en dos tramos:
un primer tramo por importe de 5.935.000 de eutestinado a la adquisicién del inmueble
sito en la Avenida de los Toreros, disponible f@tha de firma del contrato de financiacion;
y un segundo tramo por importe de 2.065.000 desadestinado a la rehabilitacion y reforma
de dicha finca, disponible al inicio de las obqagvio cumplimiento de unas condiciones
(informacién, permisos, registro, garantias, sitwaaenercantil sociedad). Ademas de las
restantes garantias indicadas (entre ellas la préaccuentas bancarias), la firma de dicho
préstamo ha conllevado que la Sociedad tenga dagose indisponible un importe de
630.000 euros, registrado en el epigrafe de Inveesi financieras a largo plazo que so6lo
podra ser utilizado para atender los pagos derivatola terminacion de contratos de
arrendamiento sobre el inmueble.

En la misma fecha se ha firmado con Caixabank, @Acontrato de cobertura de tipo de
interés, con vencimiento 19 de febrero de 2023,gbdramo de 5.935.000 euros, con el
objetivo de fijar el coste financiero de este pritmamo de la operacién. El tipo de interés
fijado para el EURIBOR es del 0,63%.

En el contrato de financiacion se establecen, eniess obligaciones de indole financiera y
no financiera, condiciones de obligado cumplimieptar una parte, en relacién a la ratio de
cobertura del servicio de la deuda y, por otraepam relacién a mantener durante toda la
vigencia del contrato una ratio “Loan to Value” ago inferior al 50%. Su incumplimiento
supondria el vencimiento anticipado del préstamadiiéh la ratio del “Loan to value”
aplicara durante toda la vigencia del contrat@righer calculo de la ratio de cobertura del
servicio de la deuda debera hacerse sobre lasasugntiales auditadas del ejercicio 2018.

El epigrafe “Deudas con entidades de crédito” jeefld importe pendiente de amortizar
derivado de los contratos de préstamo hipotecagim, de gastos de formalizacién. A 28 de
febrero de 2018, los gastos de formalizacion regiss en el balance situacion de la
Sociedad ascienden a un total de 184.919 euros.

El tipo de interés ordinario aplicable al principal la financiacién es un tipo fijo de 1,85%

en el caso de la financiacion vinculada al inmudel€alle Aguila, y de la adicion del 1,85%
al EURIBOR en el caso de la financiacion vinculaimmueble de Avenida de los Toreros.
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(iv) Periodo medio de pago a proveedores

A continuacién, se detalla la informacion en raaccon 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 Administrac®PRéblicas

La composicion de los saldos corrientes con lasiAdtnaciones Publicas 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 Publica acreedora por IRRF - 136 - 2.836
Total 54.929 136 51.184 2.836

Las rentas procedentes del alquiler de edificiesdesciales, estan exentas de IVA. La
Sociedad registra el IVA asociado a los gastoswatos a dichas rentas como mayor gasto
de explotacién. Asimismo, la Sociedad se dedud¥/Al siguiendo el régimen general, de
aquellos gastos vinculados a rentas procedentestiédades no exentas. En el caso de
gastos generales no vinculados a una actividadiispe la Sociedad opta por la aplicacién
de la prorrata especial del IVA, siendo el porgenta IVA no deducible en sus actividades
sujetas del 78%.
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b) Cuenta de resultados

(ii)

Euros 28/02/20182 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 -

Importe neto de la cifra de negocios

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

28 de febrero de 2018, distribuida por categoréaaddividades, es la siguiente:

Total 40.28!

28/02/201¢
EleE (2 meses
Locales comerciale 20.42¢
Edificios residenciale 19.86(

Los ingresos por arrendamiento se han realizadsuetotalidad en el territorio espafiol,

concretamente en la ciudad de Madrid por importé@285 euros.

Otros gastos de explotacion

Los epigrafes "Servicios Exteriores" y “Tributos® ¢ cuenta de pérdidas y ganancias
intermedia del periodo de dos meses terminado deéZ8brero 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 dpigta “Servicios de profesionales
independientes”, corresponden, fundamentalmentegreorarios por los servicios de la
Sociedad Gestora (36.280 €), y a servicios deesesento legal e inmobiliario.

Financiacion formalizada con posterioridad al 28 fébrero de 2018

El 3 de julio de 2018, se formalizé la financiacidencaria relacionada con las inversiones
inmobiliarias de la calle Hermanos Machado 16 (MBdy calle Cardenal Cisneros 73

(Madrid) con la entidad bancaria Caixabank, S.Ame una operacion Unica y conjunta. La
financiacién bancaria suscrita se otorgé por ingtotal conjunto maximo de 5.550.000 €,
estructurados en cuatro tramos:

a) Un tramo Al, por importe de 900.000 €, con el abj financiar, de manera parcial, el
precio de adquisicion del Inmueble de la calle Heras Machado 16 de Madrid, asi como
los costes derivados de dicha adquisicion.

b) Un tramo B1, por importe de 800.000 €, con el @bj financiar, de manera parcial, la
rehabilitacion y reforma del Inmueble de la calleridanos Machado 16 de Madrid.

¢) Untramo B1, por importe de 2.695.000 €, con ettubfle financiar, de manera parcial, el
precio de adquisicion del Inmueble de la calle €aatl Cisneros 73 de Madrid, asi como
los costes derivados de dicha adquisicion.

d) Un tramo B2, por importe de 1.155.000 €, con ettubge financiar, de manera parcial, la
rehabilitacién del Inmueble de la calle Cardenah€ros 73 de Madrid.

La fecha de vencimiento de la financiacién estlfjel 3 de julio de 2023 para ambos tramos,
y hasta esa fecha la Sociedad ha de cumplir cenndietadas obligaciones de hacer y no hacer,
obligaciones de informacién, clausulas de CambaisBwial Adverso, cambio de controdyri
passuy una serie deovenantstandard de este tipo de financiaciones en térnsimoiares a

los acordados para la financiacién bancaria ot@gmd la misma entidad en relacion con el
activo situado en la Avenida de los Toreros de hiadr
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Adicionalmente la Sociedad suscribi6 con la mismtadad bancaria y bajo el mismo contrato
marco de operaciones financieras un contrato dertio de tipos de interés para cubrir la
totalidad de los tramos Al y B1 por un periodoalenenos, 5 afios.

En el marco de la operacion de financiacion seotangado las siguientes garantias y promesas
de garantias sobre activos derivados de ambos blesuen aseguramiento tanto del repago
de los importes debidos bajo el contrato de firegi6h y la cobertura de tipos de interés:

a) Hipoteca inmobiliaria de maximo (de conformidad anarticulo 153.bis de la Ley
Hipotecaria) de primer rango sobre cada uno dntosebles;

b) Derecho real de prenda de primer rango con desplanto sobre los derechos de crédito
que se derivan de los contratos de compraventaslénuebles, asi como de los
contratos de seguros suscritos con cobertura paramismos y de los contratos de
arrendamiento de sus unidades;

c) Derecho real de prenda de primer rango sobre leckles de crédito representados por
el saldo que en cada momento exista a favor dede&ad en determinadas cuentas
corrientes vinculadas a la actividad de la Sociexedrespecto a los inmuebles; y

d) Promesa de prenda de primer rango sobre los derelehorédito que se deriven para la

Acreditada de aquellos otros contratos de segaantratos de arrendamiento sobre los
inmuebles que se suscriban a partir de la pre$ecite.

Otras operaciones ocurridas con posterioridad ald&8febrero de 2018

Con fecha 25 de junio de 2018, la Sociedad Ffaitage Rents, S.L.U., suscribié un contrato
promesa de compraventa con la sociedad ProyecttaA§a..U. (en adelante, “Proyecto

Agata”), cuyo socio Unico es la sociedad Elix ManggPartners Investments, S.L. (en

adelante, “Elix Managing Partners”), gestionada ebgrupo de la Sociedad Gestora. El
contrato promesa de compraventa es relativo atiwoagito en Barcelona y compromete a la
Sociedad Filial a adquirirlo y a Proyecto Agata enderlo una vez se obtenga la
correspondiente licencia de obras mayores. El @rdei la compraventa ascendera a 2,2
millones de euros. El plazo de la promesa de cavemta es de un afio. En caso de no
obtenerse la licencia de obras mayores por paltayimtamiento de Barcelona en el citado

plazo de un afio, la Sociedad Filial podra, a serardiscrecion, (i) extender el plazo de seis
meses para la obtencion de la licencia o (ii) rescel contrato de promesa de compraventa.

Asimismo, a dicha fecha de 25 de junio, la Socig##id Vintage Residencial SOCIMI, S.A.,

suscribi6é un contrato de préstamo en virtud dellleudociedad ha concedido a Proyecto Agata
un préstamo por importe de 2.200.000 euros. Lanfia&ién fue concedida por la Sociedad
con el objeto de permitir que Proyecto Agata pudejecutar las referidas arras y adquirir el
activo y, una vez obtenida la correspondiente tizede obras mayores, la Sociedad Filial
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ejecutaria la promesa de compraventa y adquirréctero en propiedad. En el marco del
referido préstamo, la Sociedad y Proyecto Agatasiaorito un contrato de prenda en virtud
del cual Elix Managing Partners, como socio Unieo Rtoyecto Agata, ha pignorado la
totalidad de sus participaciones sociales de Ptoysgata en favor de la Sociedad en garantia
del pago de los importes adeudados bajo el refendtrato de préstamo.

El tipo de interés del préstamo es de EURIBOR a8a® mas un margen del 2% anual. El
préstamo vence el 30 de junio de 2021, si biemgaald a la obtencion de la licencia de obras
mayores sobre la edificacion del inmueble como @aesvencimiento anticipado.

A efectos aclaratorios, una vez obtenida la linse formalizaria la compraventa y el
préstamo venceria anticipadamente, esto es, @hfaes deberia reintegrar el principal. En
caso de que la licencia no se obtuviese, Proyegéda’deberia devolver el préstamo tal y como
acordado y la compraventa no se ejecutaria, salgcAgata incumpliese en la obligacion de
reintegrar el préstamo, en cuyo caso la Sociedddaejecutar la prenda y quedarse con las
participaciones de Proyecto Agata.

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

2.14.1. Principales inversiones del Emisor en el ejercicicerrado a 31 de diciembre de
2017 y el ejercicio en curso

En el ejercicio en 2017:

Las inversiones realizadas a 31 de diciembre d& 2@t importe total de 12.927.736 €
corresponden a:

- 10.403.403 € en el edificio de Avenida de los Tasek8, correspondiendo 4.840.666
€ ainversiones en terrenos y 5.562.737 € a inveesi en construcciones.

- 2.524.333 € en el edificio de Aguila 19, correspendo 2.276.500 € a inversiones en
terrenos y 247.833 € a inversiones en construcsione

Entre el 31 de diciembre de 2017 y 28 de febreraQies:

Las inversiones realizadas en el periodo de dossra28 de febrero de 2018 por importe total
de 58.926 euros corresponden a:

- 39.562 € en el edificio de Avenida de los Torer8scbrrespondiendo a inversiones
en construcciones.
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- 19.364 € en el edificio de Aguila 19, correspondiea inversiones en construcciones.
Hechos posteriores al 28 de febrero de 2018:

Con fecha 1 de marzo de 2018, la Sociedad hawsatd la compra del edificio sito en la calle
Hermanos Machado, 16, Madrid por importe de 1.5154)

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

2.14.2. Principales inversiones futuras ya comprometidas da fecha del Documento
Informativo. En caso de que exista oferta de susg@gion de acciones previa a la
incorporacion, descripcion de la finalidad de la méma y destino de los fondos que
vayan a obtenerse

A fecha del presente Documento Informativo, Eleng prevista la adquisicion de 8 edificios
adicionales (4 de ellos a través de su Sociedaal)Fihctualmente en contrato de arras o
promesa de compraventa:

- Un edificio sito en Barcelona sobre el que tiemmdido contrato de arras a la fecha del
Documento (ver descripcion del activo en el apartaé.1). El precio de la compraventa
ascendera a 4,0 millones de euros, habiéndose @onamporte de 0,4 millones de euros
en concepto de arras. La compraventa deberéa faansdi, como méximo, el 15 de agosto
de 2018. Si en la fecha fijada para el otorgamielgda compraventa, alguno de los
vendedores no compareciera ante Notario o no fizamal el otorgamiento, éstos vendran
obligados a devolver a la Sociedad el duplo dafdidad recibida en concepto de arras. Si,
por el contrario, en la fecha fijada para el otarigato de la compraventa, la Sociedad no
compareciera ante Notario o no formalizara el @ongnto, ésta perderia la cantidad
entrega en concepto de arras.

- Tres activos adicionales en Barcelona sobre losgu@&ne firmado contrato de arras a la
fecha del Documento (ver descripcion de los acterogl apartado 2.6.1.). El precio de la
compraventa ascendera a 30 millones de euros, nuasé abonado un importe de 3
millones de euros en concepto de arras. La comptadebera formalizarse, como maximo,
el 31 de julio de 2018, siempre y cuando los ptapies de dichos inmuebles entreguen las
fincas en las condiciones pactadas. La compraventido convenida por la totalidad de
los copropietarios de los edificios y por un pregiibal.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Sociefididl tiene firmado contrato de arras a
la fecha del Documento (ver descripcién del acéwoel apartado 2.6.1). El precio de la
compraventa ascendera a 6,0 millones de eurosérddse abonado un importe de 0,6
millones de euros en concepto de aftassompraventa debera formalizarse, como maximo,
el 31 de octubre de 2018. Si en la fecha fijada paitorgamiento de la compraventa, el
vendedor no compareciera ante Notario o no formaizl otorgamiento, éste vendra
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obligado a devolver a la Sociedad Filial el dupéold cantidad recibida en concepto de
arras. Si, por el contrario, en la fecha fijadaapal otorgamiento de la compraventa, la
Sociedad no compareciera ante Notario o no foranaizl otorgamiento, ésta perderia la
cantidad entrega en concepto de arras.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Socielitidl tiene firmado contrato de arras a
la fecha del Documento (ver descripcion del acéwoel apartado 2.6.1). El precio de la
compraventa ascendera a 4,1 millones de euroséritdse abonado un importe de 0,41
millones de euros en concepto de aftassompraventa debera formalizarse, como maximo,
el 31 de octubre de 2018. Si en la fecha fijada paotorgamiento de la compraventa, el
vendedor no compareciera ante Notario o no formedizl otorgamiento, éste vendra
obligado a devolver a la Sociedad Filial el dupéold cantidad recibida en concepto de
arras. Si, por el contrario, en la fecha fijadaapal otorgamiento de la compraventa, la
Sociedad no compareciera ante Notario o no foranaizl otorgamiento, ésta perderia la
cantidad entrega en concepto de arras.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Socielitidl tiene firmado contrato de arras a
la fecha del Documento (ver descripcion del acéwoel apartado 2.6.1). El precio de la
compraventa ascendera a 4,0 millones de eurosgrigdse abonado un importe de 0,4
millones de euros en concepto de afltassompraventa debera formalizarse, como maximo,
el 31 de octubre de 2018. Si en la fecha fijada paotorgamiento de la compraventa, el
vendedor no compareciera ante Notario o no formelizl otorgamiento, éste vendra
obligado a devolver a la Sociedad Filial el dupéold cantidad recibida en concepto de
arras. Si, por el contrario, en la fecha fijadaapalr otorgamiento de la compraventa, la
Sociedad no compareciera ante Notario o no foranaizl otorgamiento, ésta perderia la
cantidad entrega en concepto de arras.

- Edificio sito en Barcelona sobre el que la Socidéiéidl tiene firmado un contrato promesa
de compraventa a la fecha del Documento (ver g&séri del activo en el apartado 2.6.1).
El precio de la compraventa ascendera a 2,2 mglateeeuros. El contrato promesa de
compraventa se suscribié con fecha 25 de junio0d8 2ntre la Sociedad Filial, Vintage
Rents, S.L.U., y la sociedad Proyecto Agata, S.{ed.adelante, “Proyecto Agata”), cuyo
socio Unico es la sociedad Elix Managing Partnevedtments, S.L., gestionada por el
grupo de la Sociedad Gestora. El contrato promesa&odnpraventa compromete a la
Sociedad Filial a adquirirlo y a Proyecto Agata enderlo una vez se obtenga la
correspondiente licencia de obras mayores. El glada promesa de compraventa es de un
afio. En caso de no obtenerse la licencia de obageres por parte del Ayuntamiento de
Barcelona en el citado plazo de un afio, la Soci&ilad podra, a su entera discrecion, (i)
extender el plazo de seis meses para la obteneitalidencia o (ii) rescindir el contrato de
promesa de compraventa.

De acuerdo con la politica de inversion de la Stzzie(ver apartado 2.6.4. del presente

Documento), Elix financiara las inversiones ya commpetidas mediante fondos disponibles,
ampliaciones de capital y apalancamiento financelioional.
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2.15. Informacion relativa a operaciones vinculadas

2.15.1. Informacién sobre las operaciones vinculadas signifativas segun la definicién
contenida en la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septibre, realizadas durante el
ejercicio en curso y los dos ejercicios anteriorea la fecha del Documento
Informativo de Incorporacion.

Segun el articulo Segundo de la Orden EHA/3050/20045 de septiembre, una parte se
considera vinculada a otra cuando una de ellas, grupo que actda en concierto, ejerce o
tiene la posibilidad de ejercer directa o indirestate, o en virtud de pactos o acuerdos entre
accionistas, el control sobre otra o una influersignificativa en la toma de decisiones
financieras y operativas de la otra.

Conforme establece el articulo Tercero de la cit@dden EHA/3050/2004, se consideran
operaciones vinculadas:

“(..)

toda transferencia de recursos, servicios u obligaes entre las partes vinculadas con
independencia de que exista 0 no contraprestaditntodo caso debera informarse de los
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compragntas de bienes, terminados o no;
compras o ventas de inmovilizado, ya sea mateindngible o financiero; prestacion o
recepcion de servicios; contratos de colaboraciéantratos de arrendamiento financiero;
transferencias de investigacion y desarrollo; adesx sobre licencias; acuerdos de
financiacion, incluyendo préstamos y aportacionesabital, ya sean en efectivo o en especie;
intereses abonados o cargados; o aquellos deversgggdwo no pagados o cobrados;
dividendos y otros beneficios distribuidos; garastiy avales; contratos de gestion;
remuneraciones e indemnizaciones; aportacionesaags de pensiones y seguros de vida;
prestaciones a compensar con instrumentos finaosigropios (planes de derechos de
opcidn, obligaciones convertibles, etc.); compraraipor opciones de compra o de venta u
otros instrumentos que puedan implicar una trangmisle recursos o de obligaciones entre
la sociedad y la parte vinculada;

..

Se considera operacion significativa todas aquellga 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 ifigativos
No aplica.

(ii) Operaciones realizadas con administradoredrgdivos

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

Elix SCM Partners, S.L. tiene relacién con la Sda@ka través del Contrato de Gestion (ver

seccion 2.6.1).

Rousaud Costas Duran, S.L.P. tiene relacion cd@oldedad a través de su socio D. Adolf
Rousaud Vifias, que es a su vez miembro del Comejadministracion de Elix Vintage

Residencial SOCIMI, S.A (ver seccion 2.17).

Adicionalmente a las transacciones detalladas emaelro anterior, con fecha 27 de febrero de
2018, se llevo a cabo una ampliacién de capital quonpensacién de créditos con los

2017 28/02/201¢
2k (2 meses
Elix SCM Partners, S.1 117.76( 36.28(
Rousaud Costas Duran, S.1 197.78( 7.20(
Elix Servicios Inmobiliarios, S.| 64

Total 315.60: 43.48(

Las operaciones se realizan a precios de mercado.

accionistas de la Sociedad por importe de 12 ndate euros.
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El importe de los saldos en balance con administesdy directivos es el siguiente:

Euros
2017 28/02/20182 meses)
Deudas a
Deudores | corto plazo | Acreedorey Deudores | Acreedores
comerciale§ con partes| varios |comercialey varios

vinculadas
Elix SCM Partners, S.L. 111.588 - 1.525 83.69D 32.5
Elix Servicios Inmobiliarios, S.L - 64 - - -
Rousaud Costas Duran, S.L.P. - - 6.902 - 8.712
KM2 Gestion de Patrimonios
- - - - 338

Inmobiliarios, S.L.
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 dosenédasta el 28 de febrero de 2018 no se
han devengado sueldos, dietas ni otras remuneegscimios Administradores, ni se les han

concedido créditos, anticipos ni garantias. La&tad no ha contraido ninguna obligacion en

materia de fondos o planes de pensiones a faviesd&dministradores.

La Sociedad no tiene personal contratado, las dmesi de Alta Direccién son realizadas por
los miembros del Consejo de Administracion.

Los seguros de responsabilidad civil de Adminigiraed son contratados y desembolsados por
la sociedad Vintage JV S.a.r.l. A 28 de febrer@@&8 no hay pagos en conceptos de primas
satisfechas del seguro de responsabilidad civAdiainistradores, en 2017 ascendieron a un
importe de 9.500 Euros.

Ni los miembros del Consejo de Administracion d&diedad ni las personas vinculadas a
los mismos segun se define en la Ley de Socied#sl€apital han comunicado a los demas
miembros del Consejo de Administracién de la Sadesituacion alguna de conflicto, directo
o indirecto, que pudieran tener el interés de kEesiad.

Operaciones posteriores a 28 de febrero de 2018

Con fecha 25 de junio de 2018, la Sociedad FMmitage Rents, S.L.U., suscribié un contrato
promesa de compraventa con la sociedad ProyecttaA§a..U. (en adelante, “Proyecto
Agata”), cuyo socio unico es la sociedad Elix ManggPartners Investments, S.L. (en
adelante, “Elix Managing Partners”), gestionada ebgrupo de la Sociedad Gestora. El
contrato promesa de compraventa es relativo ativoasito en Barcelona y compromete a la
Sociedad Filial a adquirirlo y a Proyecto Agata enderlo una vez se obtenga la
correspondiente licencia de obras mayores. El prdei la compraventa ascenderd a 2,2
millones de euros. El plazo de la promesa de cavemta es de un afio. En caso de no
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obtenerse la licencia de obras mayores por paltayimtamiento de Barcelona en el citado
plazo de un afio, la Sociedad Filial podra, a serardiscrecion, (i) extender el plazo de seis
meses para la obtencion de la licencia o (ii) rescel contrato de promesa de compraventa.

Asimismo, a dicha fecha de 25 de junio, la Socig##id Vintage Residencial SOCIMI, S.A.,
suscribié un contrato de préstamo en virtud dellleuBociedad ha concedido a Proyecto Agata
un préstamo por importe de 2.200.000 euros. Lanfia&ién fue concedida por la Sociedad
con el objeto de permitir que Proyecto Agata pudejecutar las referidas arras y adquirir el
activo y, una vez obtenida la correspondiente tizede obras mayores, la Sociedad Filial
ejecutaria la promesa de compraventa y adquirirecteso en propiedad. En el marco del
referido préstamo, la Sociedad y Proyecto Agatasiaorito un contrato de prenda en virtud
del cual Elix Managing Partners, como socio Unieo Rtoyecto Agata, ha pignorado la
totalidad de sus participaciones sociales de Ptoysgata en favor de la Sociedad en garantia
del pago de los importes adeudados bajo el refendtrato de préstamo.

El tipo de interés del préstamo es de EURIBOR a8ea% mas un margen del 2% anual. El
préstamo vence el 30 de junio de 2021, si biemgaald a la obtencién de la licencia de obras
mayores sobre la edificacion del inmueble como@aesvencimiento anticipado.

A efectos aclaratorios, una vez obtenida la linse formalizaria la compraventa y el
préstamo venceria anticipadamente, esto es, @éhtags deberia reintegrar el principal. En
caso de que la licencia no se obtuviese, Proyegada’deberia devolver el préstamo tal y como
acordado y la compraventa no se ejecutaria, salgoAgata incumpliese en la obligacién de
reintegrar el préstamo, en cuyo caso la Sociedddgejecutar la prenda y quedarse con las
participaciones de Proyecto Agata.

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

No aplica.

2.16. Previsiones o estimaciones de caracter numérico selingresos y costes futuros

De conformidad con lo previsto en la Circular deAB19/2017, se presentan a continuacion las
preceptivas previsiones para los ejercicios 2010%9. Estas previsiones estan basadas,
fundamentalmente, en los objetivos establecidasngensuados por los accionistas principales, la
Sociedad Gestora y los asesores en base a loatosrfirmados.

Para elaborar estas previsiones, la Sociedad atenen cuenta la cartera de activos en propiedad
descrita en la seccion 2.6 del presente Documast@omo los contratos de financiacion suscritos
en relacién con los inmuebles de las calles Hermaechado y Cardenal Cisneros de Madrid
descritos en el apartado 2.6 y que no se contienda informacion financiera de este documento
por haberse suscrito con posterioridad al 28 desfeldle 2018. Adicionalmente, tenido en cuenta
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la incorporacion a la cartera del edificio en Biooa con contrato de arras firmado el 15 de febrero
de 2018, si bien, de forma conservadora, no seridd en cuenta los 7 activos adicionales bajo
contrato de arras o promesa de compraventa.

A continuacion se muestra una tabla con el resudedas previsiones aprobadas por el Consejo de
Administracién con fecha 7 de junio de 2018:

Real Previsiones Previsiones
2017
(de 13 may. (1‘222?1;:;SJ (fzzfr:egsz-sj

Miles de euros a 31 dic) ' '
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)

Importe Neto de la Cifra de Negocios

La Sociedad prevé un crecimiento de ingresos fast236.000 euros en 2018 y los 520.000 euros
en 2019.

Estas previsiones se han realizado en base aasitée prudencia, teniendo en cuenta Gnicamente
los activos en propiedad y el activo sobre el gukassuscrito un contrato de arras en Barcelona el
15 de febrero de 2018 (ver seccion 2.6 para magtaild). 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 gastoxgetacion de 0,9 a 1,3 millones de euros de
2017 a 2018, si bien en 2019 se volverian a retiasta 1,0 millones de euros a pesar del incremento
en la actividad de reforma y gestién de activobjdieprincipalmente a no contar con los gastos no
recurrentes de 2018 vinculados a la incorporadidmAd.

La evolucién prevista de los gastos de explotas@rpuede explicar en base a los siguientes
conceptos:

« Gastos operativos: estos gastos correspondengaimznte a la actividad de construccion y
reformas y los impuestos relacionados. Este gastprevé en 122.000 euros en 2018,
incrementando a 207.000 euros en 2019.

« Asset Management: el gasto con la Sociedad Gegtorta gestion de los activos se prevé en
292.000 euros en 2018 y 423.000 euros en 201%ldighincremento del EPRA NAV de la
compafiia.

* Gastos de estructura recurrentes: estos gastayémdlos necesarios para mantener la actividad
de la Sociedad, incluyendo auditoria, serviciodsiesor Registrado, Secretario del Consejo de
Administracion, valoraciones de los activos, aseseqgal, entre otros servicios. Se espera un
gasto de 240.000 euros en 2018 y 214.000 euro8Xh 2

e Gastos por IVA no deducible: este gasto increménth 88.000 euros en 2018 a 144.000 euros
en 2019.

« Gastos no recurrentes: se trata principalmenteslgdstos vinculados a la constitucion de la
Sociedad y la incorporacién al MAB. En total seezapun 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 negatez63.000 euros en 2018 y 562.000 euros en
2019.

Esta evolucién prevista estd vinculada con el orexito previsto de los intereses devengados
correspondientes a los préstamos hipotecariosagBediedad tiene con sus activos en cartera.

2.16.1Que se han preparado utilizando criterios comparalds a los utilizados para la
informacion financiera histérica

Las estimaciones presentadas por la Sociedad Hanpseparadas utilizando criterios
comparables a los utilizados para la informacidrarfciera histérica presentada en el
apartado 2.12 del presente Documento InformatigstasEnormas vy criterios de valoracion
se encuentran asimismo recogidos en las cuentateardel ejercicio 2017 (ver Anexo ).
La informacion financiera prospectiva incluida épresente apartado no ha sido sometida
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a ningun trabajo de auditoria, revision o aseguratni de cualquier tipo por parte del
auditor de cuentas de la Sociedad.

2.16.2Asunciones y factores principales que podrian afemt sustancialmente al
cumplimiento de previsiones o estimaciones

Las principales asunciones y factores que podféuiaa sustancialmente al cumplimiento
de las previsiones se encuentran detallados empatado 2.23 de este Documento
Informativo. Entre los que cabe destacar los sigaie

« Influencia del accionista mayoritario.

« Riesgo relativo a la politica de decisiones dersieaes.

* Nivel de endeudamiento.

« Riesgo vinculado a que el sector inmobiliario esector ciclico.

« Riesgo vinculado a que el sector inmobiliario esector altamente competitivo.

« Concentracion geografica del producto y mercado.

« Riesgos vinculados al nivel de ocupacién de losuigties.

* Riesgos asociados a la valoracion.

2.16.3Aprobacion del Consejo de Administracion de estasrpvisiones o estimaciones, con
indicacioén detallada, en su caso, de los votos emtra

El Consejo de Administracion celebrado con feclue junio de 2018 ha aprobado estas
estimaciones por unanimidad, como informacién garsibles inversores, asi como el

seguimiento de las mismas y su cumplimiento, compti@ndose a informar al Mercado

en el caso de que las principales variables deodatan de negocio adviertan como

probable una desviacion, tanto al alza, como ajk ligual o mayor a un 10%. No obstante
lo anterior, por otros motivos, variaciones infeg®a ese 10% podrian ser significativas.
En ambos casos se constituira como hecho relewaetectos de su comunicacion al

Mercado.
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2.17. Informacion relativa a los administradores y altosdirectivos del Emisor

2.17.1Caracteristicas del 6rgano de administracién (estretura, composicién, duracién del
mandato de los administradores), que habra de tenearacter plural

El 6rgano de administracion de la Sociedad estdladg en la Seccion |l (articulos 28 a
33) de los Estatutos Sociales de la Sociedad, mads& encomendado la gestion de los
negocios sociales y representacion de la Sociedeglicio y fuera de él, a un consejo de
administracion (elConsejo de Administraciorf) formado por los cinco (5) miembros que
a continuacioén se detallan, junto con un secretarioonsejero:

Miembro del Consejo de Cargo Fecha de
Administracion nombramiento
Don Guillaume Pierre Marie Cassqu Presidente dak€jo 20 de julio de 2017
Don Fernando Olaso Echevarria Vicepresidente des€jo | 20 de julio de 2017
Don Tobias Stemmler Vocal 7 de mayo de 2018
Don Ignacio Antofianzas Alvear Vocal 20 de julio2dd 7
Don Adolf Rousaud Vifas Vocal 20 de julio de 2017
Don Juan Manuel Gomez-Acebo ) i o

i ) Secretario no Consejero 20 de julio de 2007
Séenz de Heredia

Respecto al nombramiento de los miembros del CorgsejAdministracion, el accionista

VINTAGE JV, S.A R.L. designa a cuatro (4) miembrgda Sociedad Gestora nombra a
un (1) miembro (actualmente, el Sr. Adolf Rousaudia¥), pudiendo, en cualquier

momento, el accionista VINTAGE JV, S.A R.L. y lacgmlad Gestora, decidir sustituir a
cualquier consejero designado a su indicacion (pargor detalle ver seccion 3.5).

Por otro lado, el Consejo de Administracion queddidamente constituido cuando
concurren a la reunion, presentes o representad@xn consejero, Como minimo, cuatro
(4) de cinco (5) consejeros, reuniéndose el Cordejddministracibn como minimo una
(1) vez al trimestre.

El Consejo de Administracion debe reunirse trinadstente. Las reuniones del Consejo de
Administracién seran convocadas por el Presiderti®vés del Secretario, siempre que lo
solicite cualquier Consejero, o por decision dekRtente, mediante correo electrénico con
acuse de recibo dirigido a cada miembro del Condejéddministracién con, al menos,
cinco (5) dias habiles de antelacion a la feclaaldijpara la celebracion de la reunion. Por
excepcion, en caso de que la reunién se convoquearécter urgente, este plazo minimo
de antelacion sera de tres (3) dias habiles. Enrfaocatoria constara la fecha y hora, el
lugar de la reunién y el Orden del Dia. El Secietdara forma legal a la convocatoria que
dirigird a cada Consejero y debera adjuntar a famaila documentacion de los distintos
puntos del orden del dia.
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Con caracter general el Consejo de Administracitoptara los acuerdos con las mayorias
legalmente establecidas.

Respecto a la duracion del mandato de los adnadistes, los mismos ejercen su cargo
por un periodo de cuatro (4) afios, si bien puedenreelegidos indefinidamente por
periodos de idéntica duracion.

2.17.2Trayectoria y perfil profesional de los administracbres y, en el caso, de que el
principal o los principales directivos no ostentera condicién de administrador, del
principal o los principales directivos. En caso deue alguno de ellos hubiera sido
imputado, procesado, condenado o sancionado admitregtivamente por infraccién de
la normativa bancaria, del mercado de valores, deeguros, se incluiran las
aclaraciones o explicaciones, breves, que se coesah oportunas

A continuacion se incluye la trayectoria y perfibfesional de los actuales consejeros:

D. Adolf Rousaud Vinas

D. Adolf Rousaud Vifias, miembro del Consejo de Adstiacién de la Sociedad, es
licenciado en Derecho por la Universidad de Barwldlaster en Derecho Tributario por
la Universidad Abat Oliba CEU, y Diploma de Estigdidvanzados (DEA) en Derecho
Mercantil, por la Universidad de Barcelona (UB)e@ta con una amplia experiencia en el
sector juridico, siendo miembro fundador del dekpd&ousaud Costas Duran SLP y socio
responsable del departamento mercantil del misnabjéhdose especializado en el
asesoramiento en procesos de fusiones y adquisgio@estructuraciones empresariales,
project financey corporate complianceasi como en el asesoramiento de compafiias
farmacéuticas, energéticas, de la automocion yseetor servicios, con una larga
trayectoria en los sectores inmobiliario, hotelgraecnoldgico. Entre sus clientes se
encuentran multinacionales, empresas cotizadasngpyHa desarrollado estrategias para
proyectos complejos y multidisciplinares y ha gaptido en numerosas transacciones de
alto nivel, muchas de las cuales tienen caracterriacional, asi como en procesos de
inversion y desinversion, refinanciaciones y OF2Zartenece al Consejo de Administracion
de diversas compafiias, entre las cuales cabe ae&tABORATORIO REIG JOFRE,
S.A., FACTOR ENERGIA, S.A. o0 REIAL CLUB DEPORTIU P3&NYOL DE
BARCELONA, S.A.D., ostentando en este Ultimo, asimo, el cargo de Vicepresidente.

D. Fernando Olaso

D. Fernando Olaso, miembro del Consejo de Admamisin de la Sociedad, es licenciado
en Business Administration Magna Cum Laude de lavétsidad de Boston (Boston) y
cuenta con un MBA con honores en Columbia BusiBSes®ol (Nueva York).
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Cuenta con amplia experiencia en el sector innaiolj siendo socio fundador de Altamar
Real Estate, division inmobiliaria del GRUPO ALTANRACAPITAL PARTNERS, desde
2006 donde ha liderado la creacion e inversiérreke fondos de fondos de inversién en
Private Real Estate Global, asi como diversas wersiones a nivel internacional y
diversas iniciativas de inversion directa en Esp#&ftaviamente fue Socio Fundador y
Director de Inversiones de Capital Alianza (1996€)) sociedad de Private Equity con
enfoque en el “mid-market”, donde lideré inversipra distintos paises y sectores, siendo
miembro del Consejo de Administracion de variasigipadas. Durante el periodo 1996-
2001 fue Director de Desarrollo Corporativo de Wniéspanola de Explosivos (hoy
Maxam), empresa participada por fondos gestionpdo€apital Alianza y que supuso una
singular historia de éxito en el sector de Pri#afeity en Espafia. Previamente D. Fernando
Olaso formo parte del equipo de Fusiones y Adgoises de UBS en Londres (1995-
1996).

D. Ignacio Antofanzas

D. Ignacio Antoflanzas, miembro del Consejo de Adbtriacion de la Sociedad, es
Ingeniero de Minas por la Universidad PolitécnieaMadrid, especialidad de Energia y
Combustibles.

En 2015 se incorpora a ALTAMAR CAPITAL PARTNERS patesempefiar las funciones
de Managing Partner, Socio Fundador de Altamaaésiructuras y Presidente de Altamar
en América Latina, poniendo en marcha una nueacaetrada en la inversion en el sector
de infraestructuras. Antes de incorporarse a Altap@up6 durante ocho afios y con base
en Chile los puestos de Presidente y Director GéderLatinoamérica de ENDESA, S.A.
y Gerente General de Enersis, S.A., donde estufiertie de las operaciones en cinco
paises (Argentina, Brasil, Chile, Perl y Colombiaje un equipo de 12.000 personas
administrando mas de 16,000 MW de capacidad imkstakiete compafiias de distribucion
y un total de 14 millones de clientes. Durante pstéodo consiguié doblar los resultados
de la compafiia pasando de 2.300 a 4.500 MMUSS$.

Anteriormente ocup6 los puestos de Subdirector aénge Estrategia de Endesa,
Consejero de Endesa lItalia, Director general dee&dNet Factory, Vicepresidente de la

Sociedad Transportista de Gas Canarias y ConsggeBmfofa.

D. Ignacio Antofianzas recibi6 el premio “InternaabCEO of the Year” por Latin Trade
Group en 2013.

D. Tobias Stemmler

D. Tobias Stemmler, miembro del Consejo de Admiabn de la Sociedad, tiene una
maestria en Econémicas en la Universitat des Smhta Saarbriicken, Alemania.
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En 2016 se incorpora a KKR Luxembourg S.a.r.l. caBemior Manager, tras haber
acumulado experiencia en Intertrust LuxembourgeeB@12 y 2016 como Manager de
Accounting/Tax.

Previamente, entre 2009 y 2012 ocup6 cargos reladas con el area de contabilidad en
CENTRALIS Luxembourg, AIB Administrative Servicesuxembourg S.a.r.l, y en

Treuhand Saar, tras iniciar su carrera en audiesri@wC Luxembourg en 2008.

D. Guillaume Cassou

D. Guillaume Cassou se unié a KKR en 2012 y esoresable del equipo europeo de Real
Estate.

Anteriormente a unirse a KKR, era Executive Direeto Goldman Sachs en Londres desde
2007, con foco en operaciones de Real Estate ep&ur

Previamente, trabaj6é en la divisién de banca dergidn de Goldman Sachs de 2001 a
2007, donde él estuvo envuelto en fusiones, adhpigs y operaciones de mercado de
capitales.

Tiene un Master in Science en la Ecole PolytectendpiParis.

D. Guillaume Caussou es el Presidente del Congefaddhinistracion de la Sociedad.

D. Juan Gémez-Acebo

D. Juan GOmez-Acebo es el responsable de la prdetial inmobiliaria de BDO Abogados
desde mayo de 2014. Con anterioridad, fue socid-réshfields Bruckhaus Deringer
durante cerca de 20 afios siendo, durante sus &lti2a@fios alli, el Socio-Director del
Departamento Inmobiliario de Freshfields en Espafia.

Experto en derecho inmobiliario mercantil, incluida financiacion de proyectos,

construccion y planificacién, esta especializadmperaciones de derecho inmobiliario
(incluidas financiaciones inmobiliarias), en pragscde promocion, tanto a nivel local
como internacional y coordina el equipo urbanistifambién es experto en asuntos
societarios, incluyendo la secretaria de sociedades

Asesora a inversores espafioles y extranjeros,apmetfs internacionales, cadenas de
distribucion, propietarios de hoteles, promotoregrgndes corporaciones con activos
inmobiliarios en Espafia y en el extranjero. Asingsicuenta con amplia experiencia en
reestructuraciones corporativas del sector innaimlj fusiones y adquisiciones y joint

ventures.
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Ha sido clasificado en numerosas ocasiones podilestorios legales internacionales
Chambers y Legal 500 como abogado experto en deieatobiliario. También ha sido
recomendado por ‘PLC Which Lawyer?’ y ‘Best Lawybrternational’.

Es actualmente el Secretario (no consejero) des€orde Administracién de Lar Espafia
Real Estate SOCIMI,S.A., sociedad cotizada en etitio Continuo.

Es licenciado en Derecho por la Universidad Autéaata Madrid, y ha participado en
conferencias y seminarios y contribuido a distiqalslicaciones especializadas.

2.17.3Régimen de retribucién de los administradores y dios altos directivos (descripcion
general que incluird informacion relativa a la exisencia de posibles sistemas de
retribucion basados en la entrega de acciones, erpaones sobre acciones o
referenciados a la cotizacién de las acciones). Eténcia 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 condicion de tal,cesetribuido, tal como se indica en el
articulo 33 de los Estatutos Sociales, sin peguiel abono por parte de la Sociedad de la
totalidad de los gastos, dietas, transporte y otases razonables incurridos por los
consejeros en el desempefio de sus funciones siegmprdos mismos se encuentren
debidamente justificados. Respecto a la retribud@los altos directivos, como se ha dicho
en apartados anteriores, no existen altos directiferentes a los consejeros, por lo que
no aplica en este caso exponer el régimen de ueidibb de los mismos. Adicionalmente,
no aplica describir la existencia de posibles siatede retribucion basados en la entrega
de acciones, en opciones sobre acciones o refadmsca la cotizacién de las acciones,
puesto que dichas retribuciones no se dan en le&ed&uat asi como tampoco existen
clausulas de garantia o "blindaje" de administreslar altos directivos para casos de
extincion de sus contratos, despido o cambio dea@opor lo que este apartado no aplica
a la Sociedad.

2.18. Empleados. NUumero total (categorias y distribuciéigeografica).
La Sociedad no tiene empleados. Tal y como se mea&n 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 daccionistas principales, entendiendo por
tales aquellos que tengan una participacion supenial 5% del capital, incluyendo niumero
de acciones y porcentaje sobre el capital. Asimisnge incluir4 también el detalle de los
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administradores y directivos que tengan una partigacion igual o superior al 1% del
capital social

A fecha del presente Documento Informativo, Eliemrta con 26 accionistas, representando 4 de
ellos el 92,72%. Los principales accionistas sarsiguientes:

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 esta controlada por la Sociedad Vinlag&arl que a su vez esta controlada por los
fondos gestionados por KKR & Co, LP (firma estaddense de inversion fundada en 1976 con
mas de 148.000 millones de dblares en activosdegtidn) y Altamar Capital Partners, S.L. (firma
espafiola de inversion fundada en 2004, con ma$a6 hillones de euros en capital comprometido
histéricamente).

Los fondos gestionados por KKR & Co, LP controlanfarma indirecta un 44,8% de la Sociedad
a través de Vintage JV S.a.r.l. Los fondos gestloegor Altamar Capital Partners, S.L. controlan
directa o indirectamente un 41,5% de la Sociedeal/és de Vintage JV S.a.r.l. y de Altan IV Global
IICIICIL.

Ningun administrador o directivo tiene una partgidn superior al 1%.

2.20. Declaracion sobre el capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad dedae tras realizar un analisis con la diligencia
debida, la Sociedad dispone del capital circul@nt@king capital) suficiente para llevar a cabo su
actividad durante los 12 meses siguientes a lafdetincorporacion al MAB.

2.21. Declaracion sobre la estructura organizativa de l&€ompaiiia

El Consejo de Administracion de la Sociedad, dactare la misma dispone de una estructura
organizativa y un sistema de control interno daflarmacion financiera que le permite cumplir con
las obligaciones informativas impuestas por la @acdel MAB 15/2016, de 26 de julio, sobre
informacion a suministrar por empresas en expansi®@CIMI incorporadas a negociacion en el
MAB (ver Anexo V del presente Documento Informajivo
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2.22. Declaracion sobre la existencia Reglamento internte conducta

El Consejo de Administracion ha aprobado con féctla mayo de 2018 un Reglamento Interno de
Conducta ajustado a lo previsto en el articulo 228l Texto Refundido de la Ley del Mercado de
Valores.

El Reglamento Interno de Conducta regula, enti@satosas, la conducta de los administradores y
directivos en relacién con el tratamiento, uso pligidad de la informacién privilegiada, asi como
en relacion con potenciales conflictos de interdseReglamento Interno de Conducta aplica, entre
otras personas, a los miembros del Consejo de Astngicion de la Sociedad, a los directivos y
empleados de sociedades que realicen actividadedapBociedad de gestion de activos, desarrollo
de proyectos o gestion de la propiedad que tengmesa a informacion privilegiada y a los asesores
externos que tengan acceso a dicha informaciéiqgiada.

Asimismo, el Consejo de Administracion ha aprobtdobién con fecha 7 de mayo de 2018, un
Informe sobre la estructura organizativa y sistetieasontrol interno de la comunicacion que regula,
entre otras cosas, la estructura organizativa dotaedad a nivel de 6rganos de gobierno y las
funciones de la Sociedad Gestora, sus sistemasmteokinterno, comunicacion al mercado,
evaluacion de riesgos y supervision y monitorizacio

El Reglamento Interno de Conducta, esta disporeblda pagina web de la Sociedad (www.
elixvrs.com).

2.23. Factores de riesgo

Ademas de toda la informacidn expuesta en este lBecto Informativo y antes de adoptar la
decision de invertir adquiriendo acciones de lai&tad, deben tenerse en cuenta, entre otros, los
riesgos que se enumeran a continuacién, que podféatar de manera adversa al negocio, los
resultados, las perspectivas o la situacion firmaciecondmica o patrimonial del Emisor.

Estos riesgos no son los Unicos a los que la Sadipddria tener que hacer frente. Hay otros riesgos
gue, por su mayor obviedad para el publico en géneo se han tratado en este apartado.

Ademas, podria darse el caso de que futuros rieaghslmente desconocidos o no considerados
como relevantes en el momento actual, pudierarr temefecto en el negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémipatamonial del Emisor.

Los principales riesgos que afectan a la Sociedados siguientes:

Influencia actual del accionista mayoritario

La Sociedad se encuentra controlada al 92,72% puade JV S.a.r.l. (81,68%), Maveor, S.L.

(5,00%), Altan IV Global IICIICIL (4,60%) y Elix SM Partners, S.L. (1,44%), cuyos intereses
pudieran resultar distintos de los intereses depdenciales nuevos accionistas, que mantendran
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una participacién minoritaria, por lo que no podndituir significativamente en la adopcién de
acuerdos en la Junta General de Accionistas rlimongbramiento de los miembros del Consejo de
Administracion.

Riesgo vinculado al modelo de negocio

El modelo de negocio de la Sociedad contempla hapca de activos y su posterior reforma para
alquilarlos a precios de mercado. Como alguno tiEs exctivos esta ocupado, la Sociedad plantea
una rehabilitacion gradual, inmueble a inmueblmeaida que se van desocupando.

Antes de adquirir los inmuebles, la Sociedad Ieabo un proceso dee diligencepara anticipar
posibles contingencias, entre otras, las asociadas plazos de rehabilitacién por causa de las
condiciones de los contratos vigentes con inquslinmcluyendo aquellos con contratos de Renta
Antigua, que suponen un 15% de los cuatro inmuedrhepropiedad de la Sociedad a fecha del
presente Documento.

Si los plazos estimados por la Sociedad para pedéizar la rehabilitacion de los activos no se
cumplieran, podria afectar negativamente a lodtesks futuros y valoracion del Emisor.

Riesgos relativos a la politica de decisiones delisiones

Las decisiones de inversion han decidido articalangdiante la delegacion y aceptacion plena,
excepto limitadas situaciones, de las decision@adas por un Comité de Inversiones constituido
al efecto en la Sociedad. No obstante lo antetiohas decisiones se van a tomar siempre sobre las
propuestas de la sociedad gestora (la “Sociedathi@®s a la cual se le han delegado plenamente
dichas funciones de proponer y gestionar los astleto de posibles inversiones del vehiculo de
inversion, y por ende, de la sociedad. Es por tamportante entender y evaluar que pueden existir:

- Riesgos a nivel del Comité de Inversiones: si kgefuncionamiento de dicho Comité de
Inversiones esta articulado para un correcto furasiiento y cumplimiento de los objetivos
marcados por la Sociedad, se deberia tener enacgeet bajo determinadas circunstancias, las
decisiones tomadas en dicho Comité de Inversioneean afectar, de forma directa o
indirecta, negativamente a la valoracion, rentahdio liquidez del vehiculo de inversién y por
tanto de la Sociedad. No obstante lo anterior,adisgo queda minimizado en tanto en cuanto
el Consejo de Administracion, ejerciendo sus fumegode auditoria y control de las operaciones
inmobiliarias propuestas por el Comité de Inversmriene facultad para decidir si autoriza o
no las decisiones y operaciones inmobiliarias pestas por el Comité de Inversiones.

- Riesgos a nivel de la delegacion en la Sociedadof@ed as funciones y responsabilidades
delegadas en la Sociedad Gestora afectan directarada posible rentabilidad, valoracion y
liquidez de la Sociedad, por lo que cualquier dégisomada o propuesta por esta, o bien por
la alteracion sustancial de la situacion que gozalenomento actual dicha gestora, pudiera
afectar directamente a la Sociedad. Entre estaacsines andmalas pudieran darse (i) un
cambio en el equipo ejecutivo 0 ejecutivos claves tpman las decisiones y gestiona las
inversiones, (i) un cambio en el accionariado denmisma que pudiera afectar a las
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responsabilidades asumidas o incluso (iii) la daciéan concursal o la propia disoluciéon o
desaparicion de la Sociedad Gestora, y (iv) incumehto sustancial y reiterado de las
obligaciones de gestion y administracién delegadas.

No obstante lo anterior, y con el objeto de minanifa mayoria de las situaciones y riesgos
expuestos que pudieran perjudicar a la Sociedagkopio contrato de gestién entre la Sociedad
Gestora y la Sociedad (eCbntrato de Gestioéri) establece, por un lado, un compromiso de
exclusividad durante el periodo de inversién patgde su equipo gestor y, por otro lado, una serie
de clausulas que permiten la resolucion del cantat gestion y/o la sustitucion de la Sociedad
Gestora, en supuestos de falta de dedicaciéndasddi miembros del equipo gestor.

Nivel de endeudamiento

La inversion realizada hasta el momento por laedlaa se ha financiado mediante la combinacion
de fondos propios y préstamos concedidos por efggifinancieras.

A 28 de febrero de 2018, el nivel de endeudamieatoentidades de crédito a corto y largo plazo
es de 6,85 millones de euros (ver seccién 2.13)iehdo en cuenta el rango medio de la valoracion
de los activos a 28 de febrero, equivalente a 1Bill2nes de euros, el ratio de endeudamiento
“Loan To Value” de la Sociedad es de un 45,3%. Nstante, el nivel de endeudamiento podria
incrementar a niveles superiores al 65% en linealZgolitica de inversion de la Sociedad (ver
seccién 2.6.4).

El incumplimiento en el pago de la deuda financigmde otras obligaciones asumidas bajo los
referidos préstamos por parte de la Sociedad {pom#o, el incumplimiento deovenantsafectaria
negativamente a la situacion financiera, resultadesioracion del Emisor.

El sector inmobiliario es un sector ciclico

La actividad inmobiliaria esta sujeta a ciclos gependen del entorno econémico-financiero. Los
precios de las rentas obtenidas asi como el valtodactivos estan influidos, entre otros factores
por la oferta y la demanda de inmuebles, los tgménterés, la inflacion, la tasa de crecimiento
econdmico, los cambios en la legislacion, la sitirageopolitica, las medidas politicas adoptadas
y los factores demograficos y sociales.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian quanv un impacto sustancial adverso en las
actividades, resultados y situacion financieraadgdciedad.
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Sector altamente competitivo

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

La experiencia, los recursos materiales, técnictisancieros, asi como el conocimiento local de
cada mercado son factores clave para el desempiédsocede la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con losEtimecompite pudieran disponer de mayores
recursos, tanto materiales como técnicos y finaosj®@ mas experiencia o0 mejor conocimiento de
los mercados en los que opera o pudiera operdrfetu®, y pudieran reducir las oportunidades de
negocio de Elix.

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

Finalmente, la competencia en el sector inmobdigadria dificultar, en algunos momentos, la
adquisicion de activos en términos favorables mhrEmisor. Asimismo, los competidores del
Emisor podrian adoptar modelos de negocio de elqule desarrollo y adquisicién de inmuebles
similares a los del Emisor. Todo ello podria redusis ventajas competitivas y perjudicar
significativamente el desarrollo futuro de sus\agtides, los resultados y la situacion financiera d
la Sociedad.

Concentracion geografica de producto y mercado

Los inmuebles que la Sociedad posee en la Comudeladthdrid y Barcelona representan el 100%

del total de la cartera de viviendas. Por elloc&o de modificaciones urbanisticas especificas de
dicha comunidad autébnoma o por condiciones ecora@marticulares que presente esta region,
podria verse afectada negativamente la situaand@mdiera, resultados o valoracién de la Sociedad.

Riesgos vinculados al nivel de ocupacion de losuiltes

La Sociedad, una vez finalizados los proyectostalilitacion de los inmuebles que posee, podria
tener dificultades para captar nuevos inquilinoxonsecuentemente incrementar la tasa de
ocupacion, lo que afectaria negativamente a ladia financiera, resultados o valoracién de la
Sociedad.

Riesgos asociados a la valoraciéon

A la hora de valorar el activo inmobiliario CBRE $iamido, entre otras, hipétesis relativas al grado
de ocupacion de los edificios de viviendas. Tamisiérhan considerados hipotesis relativas al
periodo de comercializacién y a la tasa de desouempleada. Asimismo, a la hora de valorar los
fondos propios de la Sociedad, CBRE ha tenido enterdiferentes hipétesis a la hora de llevar a
cabo los ajustes respecto al patrimonio neto cémtab
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Estas hipotesis llevadas a cabo en la valoraciGactigo inmobiliario y de los fondos propios padri
darse el caso de que un potencial inversor puedstao de acuerdo. En caso de que el mercado o
la Sociedad y sus activos no evolucionaran confoaini@s hipo6tesis adoptadas por CBRE, esto
podria llegar a impactar en el valor de los actiwvde la propia compafiia.

Riesgo de falta de licencia de obra, actividad upacion

Para la explotacion de los activos inmobiliariotix Becesita obtener las pertinentes licencias
municipales para la ejecucion de obras de rehatiiih, ocupacién y actividad. Dado que la
obtencién de dichas licencias esta habitualmettesa complejos procedimientos administrativos,
Elix podria verse impedido para utilizar el inmwetentro del plazo inicialmente previsto lo cual
podria provocar un impacto adverso en las actiddadesultados y situacion financiera de la
Sociedad.

La falta o retraso por parte de la Sociedad enbtenmion de permisos y autorizaciones
administrativas, o en el cumplimiento de determisackquisitos administrativos, urbanisticos o
relacionados con la seguridad y condiciones tésnieahabitabilidad, o el uso y destino de los
inmuebles, podria afectar negativamente al negteia Sociedad.

Riesgos de cambios normativos

Las actividades de la Sociedad estan sometidaspadiiciones legales y reglamentarias de orden
técnico, medioambiental, fiscal y mercantil, asmooa requisitos urbanisticos, de seguridad,
técnicos y de proteccién al consumidor, entre oftas administraciones locales, autonémicas y
nacionales pueden imponer sanciones por el incamglio de estas normas y requisitos. Las
sanciones podrian incluir, entre otras medidastice®mnes que podrian limitar la realizacion de
determinadas operaciones por parte de la Sociedddmas, si el incumplimiento fuese
significativo, las multas o sanciones podran afeatmativamente al negocio, los resultados y la
situacion financiera de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas dispiosies legales y reglamentarias (en especial al
régimen fiscal de las SOCIMI o a la normativa uibfica relativa a las areas metropolitanas de
Barcelona o Madrid o cualesquiera otras normaggedan afectar al objeto de la Sociedad), o un
cambio que afecte a la forma en que estas disposkilegales y reglamentarias se aplican,
interpretan o hacen cumplir, podria forzar a lai&tad a modificar sus planes, proyecciones o
incluso inmuebles y, por tanto, asumir costes adales, lo que afectaria negativamente a la
situacion financiera, resultados o valoracion dgdaiedad.

Por otra parte, el sistema de planificacion urlimais sobre todo a nivel local, puede sufrir

modificaciones, retrasos o desviaciones. Por estevop la Sociedad no puede garantizar que, en el
caso de nuevos proyectos que requieran la concegiditencias por parte de las autoridades
urbanisticas locales, estas se concedan a su didmpo. Ademas, si surgiera la necesidad de
buscar nuevas autorizaciones o de modificar laexiatentes, existe el riesgo de que tales
autorizaciones no puedan conseguirse 0 se obtermartondiciones mas onerosas y/o con la
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imposicion de determinadas obligaciones impuestas Igs autoridades urbanisticas locales
encargadas de conceder tales autorizaciones.

En la fecha de emision del presente documentaleaagirobado inicialmente una normativa relativa
al area metropolitana de Barcelona que podria caperen las operaciones inmobiliarias de
adquisicion y rehabilitacion que la Sociedad apeusdn posterioridad a la presente fecha.

La Sociedad depende de la Sociedad Gestora pagadadn ordinaria de sus asuntos

Conforme a los términos del Contrato de Gestidiideiedad Gestora es responsable, entre otros,
de desempeniar la gestion y administracion ordimrias asuntos de la Sociedad. La Gestora puede
llevar a cabo dichas funciones directamente o mégliaina sociedad del Grupo Elix. Por
consiguiente, toda interrupcion de los serviciaparaciones de la Sociedad Gestora (sea debido a
la resolucion del Contrato de Gestion o por cuaigairo motivo) o de la correspondiente sociedad
de su grupo o asociada podria causar una inteérupignificativa de las operaciones de la Sociedad
hasta que, en su caso, se encontrara un sustietaado. Dicha interrupcién podria tener un efecto
desfavorable significativo en el negocio, los reglds o la situacion financiera de la Sociedad.

Riesgo como consecuencia de que la actividad @et¢éedad esta operada externamente

Tal y como se indica en el apartado 2.19 del ptesBocumento Informativo, la Sociedad esta

gestionada por la empresa vinculada Elix SCM Pestr&L., sociedad participada por accionistas
indirectos de la Sociedad. En consecuencia, unebgéscorrecta por parte de dicha empresa podria
afectar a la situacion financiera, proyeccionesjltados y valoracién de la Sociedad.

Conflicto de interés con el gestor de la Sociedad

La Sociedad Gestora, Elix SCM Partners, S.L., 83 @z accionista de la Sociedad y ello podria
suponer un conflicto de interés, dado que, erosdicion de accionista y gestor de activos de la
Sociedad, podria llevar a cabo acciones corpogtvde gestion encaminadas a maximizar su
inversion de un modo acelerado o con asuncion gemaariesgos, lo cual podria entrar en conflicto
con los intereses de otros potenciales accionilda Sociedad. En cualquier caso, dicho riesgo
guedaria minimizado dado que, por un lado, el eoladSociedad Gestora estara supervisado y
monitorizado por la Sociedad a través de su CondejdAdministracion y, por otro lado, la
participacion de la Sociedad Gestora en la Sociedadinoritaria, no teniendo por tanto la facultad
de influir significativamente en la toma de deaisis de la misma.
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Conflictos de interés con partes vinculadas

La Sociedad ha realizado operaciones con partesilaitias y podria seguir haciéndolo en el
futuro. En caso de que dichas operaciones no feeme@n condiciones de mercado, favoreciendo
los intereses de sus principales accionistas g p#etes vinculadas, podria afectar negativamente a
la situacién financiera, resultados o valoracién Elx. No obstante, dicho riesgo quedaria
minimizado ya que los accionistas mayoritarios, @mles podrian ejercer una influencia
significativa sobre la Sociedad, no han suscrittratos con la misma.

Riesgo vinculado al cobro de las rentas mensuakr$vaidas de contratos de arrendamiento
suscritos con posterioridad a la rehabilitacionlde inmuebles correspondientes y a la solvencia y
liquidez de dichos inquilinos

En relacién con aquellos inquilinos derivados detiaios de arrendamiento suscritos con
posterioridad a la rehabilitacién de los inmuelsi@sespondientes, podria darse el caso de que una
parte relevante de los inquilinos atravesaran ostancias desfavorables, financieras o de cualquier
otro tipo, que les impidiera atender debidamergesacompromisos de pago, lo cual podria afectar
negativamente a la situacion financiera, resultadesloracion de la Sociedad.

Riesgos de la gestion del patrimonio

La actividad de Elix consiste principalmente ealgliler de inmuebles. Una incorrecta gestion de
esta actividad conlleva un riesgo de desocupacidosinmuebles arrendados. Por lo tanto, si la
Sociedad Gestora no consigue que sus inquilinagkem los contratos de alquiler a su vencimiento
o0 la renovacion de dichos contratos se realiz&m@ninos menos favorables para el Emisor o no se
consiguen nuevos arrendatarios, podria producitaedisminucion del nivel de ocupacion y o las
rentas de los inmuebles, lo que conllevaria unaca@dn del margen del negocio, flujos operativos
y valoracién de la Sociedad.

Por otra parte, en el negocio de patrimonio exdktésgo de insolvencia o falta de liquidez de los
clientes que podria ocasionar impagos de los ales) lo cual implicaria una disminucién en los
ingresos por parte de la Sociedad vy, si el riesginsolvencia se generalizara, repercutir en una
disminucién significativa del valor de los activéglemas, la adquisicion o rehabilitacién de nuevos
inmuebles destinados a arrendamiento implica iraptes inversiones iniciales que pueden no verse
compensadas en caso de incrementos inesperadostés y/o reducciones en los ingresos previstos
por rentas. Asimismo, las significativas invers®mmealizadas para el mantenimiento y gestion de
los inmuebles, tales como, impuestos, gastos peicE®s, seguros, costes de mantenimiento y
renovacion, generalmente no se reducen de maneparpional en caso de disminucion de los
ingresos por las rentas de dichos inmuebles.

Si la Sociedad Gestora no lograse unos nivelesugagion elevados o disminuyera la demanda en
el mercado de alquiler por otros factores, o noafwapaz de disminuir los costes asociados por el
mantenimiento y la gestion de los inmuebles en dasdisminucion de los ingresos por rentas, las
actividades, los resultados y la situacion finarcidel Emisor podrian verse significativamente
afectados.
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Incumplimiento de los contratos de arrendamiento

En caso de incumplimiento de los arrendatariosidebligaciones de pago de las rentas debidas a
Elix bajo los correspondientes contratos de arnenelato, la recuperaciéon del inmueble y su
disponibilidad para destinarlo de nuevo al alquiledria demorarse hasta conseguir el desahucio
judicial del inquilino incumplidor. Todo ello podrafectar negativamente al negocio, los resultados
y la situacion financiera de la Sociedad.

Posible limitacion a incrementar el nivel de apatamiento

Elix lleva a cabo sus actividades en un sectorrggaiere un nivel importante de inversion. Para
financiar sus adquisiciones de activos inmobilgridlix esta recurriendo a financiaciones
hipotecarias y ampliaciones de capital.

En caso de no tener acceso a financiacion o endeaso conseguirla en términos convenientes, la
posibilidad de crecimiento del Emisor podria quelimitada, lo que tendria consecuencias
negativas en los resultados futuros de sus op@&esicomerciales y, en definitiva, en su negocio.

Un nivel de deuda elevado o aumentos en los tipastdrés podrian suponer un incremento de los
costes financieros para Elix. Un incremento eniwtlrde deuda supondria, adicionalmente, una
mayor exposicion a los posibles incrementos déigpos de interés en los mercados crediticios.

En el supuesto de que Elix no consiguiera finam@mapara realizar su actividad o Unicamente
pudiese obtener deuda bajo unas condiciones fie@®cimuy gravosas, se veria limitada su
capacidad para aumentar su cifra de negocios feitued.

Cambios negativos en las actuales condicionestimiadi podrian provocar un impacto sustancial
adverso en las actividades, resultados y situdan@mciera del Emisor. En cualquier caso, en lo
relativo a la adquisicion del edificio sito en Aidm de los Toreros 18, dicho riesgo se veria
minimizado por la suscripcién de un contrato deectva de tipos de interés.

Adicionalmente, las operaciones de financiaciératdsten obligaciones de mantenimiento de
determinados ratios de cobertura del servicio deelzda con los flujos de caja operativos de la
Sociedad, que deberian ser tenidos en cuentacaidalb determinar su apalancamiento.

Riesgo de ejecucion de la hipoteca existente qudmte de los activos inmobiliarios de la Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo letvas propiedad de Elix, se encuentran
hipotecados a favor de las entidades financieratign concedido los préstamos bancarios. En caso
de que Elix incumpla sus obligaciones contractyddessentidades financieras podrian ejecutar las
garantias, por lo que los activos inmobiliariosobgeados de Elix dejarian de ser de su propiedad.

Relativa iliquidez de los activos inmobiliarios

Las inversiones en activos inmobiliarios son reatiente iliquidas, especialmente en el escenario
de recesion del mercado inmobiliario que se halwidn los Ultimos afios. Esta falta de liquidez
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puede limitar la capacidad para convertir alguradi@s en efectivo a corto plazo atendiendo que
los activos inmobiliarios necesitaran de transfaidmpara tener un destino final residencial.

Riesgo de dafios de los inmuebles

Los inmuebles de la Sociedad estan expuestos asdafdzedentes de posibles incendios,
inundaciones, accidentes u otros desastres natugilbien la Sociedad tiene contratados seguros,
si alguno de estos dafios no estuviese aseguradpusisse un importe mayor a la cobertura
contratada, la Sociedad tendria que hacer frelde mismos ademas de a la pérdida relacionada
con la inversion realizada y los ingresos previstmh el consiguiente impacto en la situacion
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Riesgos vinculados a la rehabilitacién de los inbias

La gestion de la rehabilitacion la lleva a cab8deiedad Gestora, estando facultada para contratar
o delegar a terceros la ejecucion de las actuazidagpromocion y rehabilitacion de los activos
inmobiliarios.

Es por ello que, en aquellas circunstancias equasrate de crear valor promoviendo, construyendo
o rehabilitando sus propios activos inmobiliari@sSociedad se vera obligada a depender de la
Sociedad Gestora, encargada de la gestion y efecdel correspondiente proyecto, por lo que la

Sociedad se expone a diversos riesgos, entre sifolanitacion:

(a) elincumplimiento del Business Plan aprobado p&deiedad, tanto en plazo como en coste,
para la rehabilitacion de cada uno de los actimosobiliarios, pudiendo deberse dicho
incumplimiento a:

i. el incumplimiento de sus obligaciones contractugles parte de dichos terceros
contratistas;

ii. la insolvencia de dichos terceros contratistas;

iii. la incapacidad de los terceros contratistas paenee a miembros clave de su
personal;

iv. desviaciones de coste en relacion con los servipiestados por los terceros
contratistas;

V. retrasos en la disponibilidad de los bienes innegephlra su ocupacion;

(b) incapacidad para obtener permisos gubernamentagggaomentarios o para obtenerlos en el
plazo inicialmente previsto;

(c) controversias entre la Sociedad y la Sociedad Gesto

(d) responsabilidad civil de la Sociedad, derivadaadkegislaciéon especial, entre otros, de la
Ley de Ordenacion de la Edificacion, por las acetode los terceros contratistas o de los
usuarios de los inmuebles.
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Si la Sociedad Gestora o los subcontratistas 8ed&dad no prestaran con éxito los servicios para
los que han sido contratados, sea debido a sugpfalta o negligencia, debido a que la Sociedad
Gestora no supervise adecuadamente a dichos é¢stasab por cualquier otra razén, esto podria
tener un efecto desfavorable significativo en gaw®, los resultados o la situacion financiera y

patrimonial de la Sociedad.

Sin perjuicio de lo mencionado en el presente agartconforme al Contrato de Gestién la Sociedad
Gestora asumié mantener indemne y exonerar a ladgatde cualquier obligacion, responsabilidad
o penalidad por los actos de la Sociedad Gestoralacion con las actuaciones de promocion y
rehabilitaciéon de los inmuebles de la Sociedad @asnpor la Sociedad Gestora, asi como en
relacion con aquellas actuaciones de ejecuciérasl@niversiones inmobiliarias, incluyendo su
adquisicién, financiacién, valoracion, desarrotknovacion, construccién, arrendamiento, control,
verificacion, aseguramiento y comercializacion.nrlismo, se establecio la facultad de la Sociedad,
en caso de incumplimiento grave del Business FBlauexigir la sustitucion de un subcontratista sin
coste alguno para la Sociedad, asi como la caphdeda Sociedad de resolver el Contrato de
Gestion.

Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido olbgetegociacion en ningin mercado multilateral
por lo que no existen garantias respecto al voludeecontratacion que alcanzaran las acciones ni
de su nivel de liquidez. Los potenciales inversaledsen tener en cuenta que el valor de inversion
en la Sociedad puede aumentar o disminuir.

Evolucion de la cotizaciéon

Los mercados de valores presentan en el momenta dkboracion del presente Documento
Informativo una elevada volatilidad, fruto de layantura que atraviesa la economia lo que podria
tener un impacto negativo en el precio de las aesi@e la Sociedad.

Factores tales como fluctuaciones en los resultdelds Sociedad, cambios en las recomendaciones
de los analistas y en la situacion de los merctidascieros espafioles o internacionales, asi como
operaciones de venta de los principales acciond¢asa Sociedad, podrian tener un impacto
negativo en el precio de las acciones de la Sodieda

Los eventuales inversores han de tener en cuentalg@lor de la inversion en la Sociedad puede
aumentar o disminuir y que el precio de mercadaslacciones puede no reflejar el valor intrinseco
de la ésta.

Free-float limitado
Con objeto de cumplir con los requisitos de liqaigeeevistos en la Circular del MAB 9/2017, los
accionistas han decidido poner a disposicion devéador de Liquidez (ver apartado 3.9 de este

Documento Informativo), una combinacién de 218.88ebs en efectivo y 230.402 acciones de la
Sociedad, con un valor estimado de mercado de 1 &@&os considerando el precio de referencia
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por accién de 0,95 euros. Dado que dichas accimpssentan un 0,5% del capital social de la
Sociedad, se estima que las acciones de la Sodiedididn una reducida liquidez.

Resaltar que, adicionalmente, a fecha del pre®@wtamento Informativo, la Sociedad cuenta con
22 accionistas minoritarios, todos ellos con ungi@pacion en el capital inferior al 5%, son
propietarios de 3.056.318 acciones, que represemt&B8% del capital social de Elix con un valor
total estimado de mercado de aproximadamente 2i@nes de euros.

Recomendaciones de buen gobierno

A la fecha del presente Documento Informativo laci€tad no tiene implantadas las
recomendaciones contenidas en el Cédigo UnificadBukn Gobierno de las sociedades cotizadas
lo cual no facilita la transparencia ni la inforndaca potenciales inversores. No obstante, el Gonse
de Administracion ha aprobado con fecha 7 de may20d.8 un Reglamento Interno de Conducta
ajustado a lo previsto en el articulo 225.2 deltd é&efundido de la Ley del Mercado de Valores.
Dicho Reglamento Interno de Conducta regula, eites cosas, la conducta de los administradores
y directivos en relacion con el tratamiento, uspuplicidad de la informacién privilegiada. El
Reglamento Interno de Conducta aplica, entre qimxsonas, a los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad, a los directivosnpkeados de sociedades que realicen actividades
para la Sociedad de gestion de activos, desadelfiroyectos o gestién de la propiedad que tengan
acceso a informacion privilegiada y a los asesexésrnos que tengan acceso a dicha informacion
privilegiada. Asimismo, el Consejo de Administratida aprobado también con fecha 7 de mayo
de 2018, un Informe sobre la estructura organiaatjv sistemas de control interno de la
comunicacién que regula, entre otras cosas, laatsta organizativa de la Sociedad a nivel de
organos de gobierno y las funciones de la Socig8lestora, sus sistemas de control interno,
comunicacién al mercado, evaluacién de riesgogrsision y monitorizacion.

Falta de liquidez para la satisfaccién de divideado

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaslpor la Sociedad dependeran de la existencia
de beneficios disponibles para la distribucién ycdg suficiente. Ademas, existe un riesgo de que
la Sociedad genere beneficios pero no tenga suoficieaja para cumplir, dinerariamente, con los
requisitos de distribucion de dividendos prevign®l régimen SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera
suficiente caja, la Sociedad podria verse obligesktisfacer dividendos en especie 0 a implementar
algun sistema de reinversion de los dividendosuewvas acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitarrfiriacion adicional, lo que incrementaria sus costes
financieros, reduciria su capacidad para pedirnfirzeion para el acometimiento de nuevas
inversiones y ello podria tener un efecto matexiblerso en el negocio, condiciones financieras,
resultado de las operaciones y expectativas dededad.

Los Estatutos Sociales contienen obligaciones dkenimizacion de los accionistas de la Sociedad a
favor de la Sociedad con el fin de evitar que éépcial devengo del gravamen especial del 19%
previsto en la Ley de SOCIMI tenga un impacto nggaen los resultados de la Sociedad. Este
mecanismo de indemnizacion podria desincentivamtidada de accionistas. En concreto, de acuerdo
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con los Estatutos Sociales, el importe de la indeseron sera equivalente al gasto por Impuesto
sobre Sociedades que se derive para la Sociedadgtedel dividendo que sirva como base para el
célculo del gravamen especial, incrementado earlidad que, una vez deducido el Impuesto Sobre
Sociedades que grave el importe total de la indeagwitn, consiga compensar el gasto derivado del
gravamen especial y de la indemnizacion correspoieli

Los accionistas estarian obligados a asumir losesofiscales asociados a la percepcion del
dividendo y, en su caso, a asumir el pago de lanmilzacién prevista en los Estatutos Sociales
(gravamen especial), incluso aun cuando no hubies#ido cantidad liquida alguna por parte de

la Sociedad. Asimismo, el pago de dividendos erea@sp(o la implementacion de sistemas

equivalentes como la reinversion del derecho atldhdo en nuevas acciones) podria dar lugar a la
dilucién de la participacién de aquellos acciomstpue percibieran el dividendo de manera

monetaria.

Responsabilidad de la Sociedad segun la Ley derfaaién de la Edificacion

La Sociedad Gestora tiene contratada una pélizsedeiro a fin de garantizar las posibles
contingencias que pudieran suceder por los actok d&ociedad Gestora en relacién con las
actuaciones de promocion de los inmuebles de lee@at, asumidas por la Sociedad Gestora segun
los términos del Contrato de Gestidén, asi como patair las posibles reclamaciones que la
Sociedad pudiera tener contra ella. No obstantehadi reclamaciones pueden no quedar
compensadas por dicho seguro o, de hacerlo, poddauedar compensadas en su totalidad. El
hecho de que las reclamaciones de la Sociedachdartiociedad Gestora ho queden compensadas,
0 sélo lo queden en parte, puede tener un efedtad®able significativo en el negocio, los
resultados o la situacion financiera y patrimodiala Sociedad.

No obstante lo anterior, segun los términos delti@tm de Gestion, si bien la Sociedad Gestora ha
acordado exonerar a la Sociedad de cualquier @idigaresponsabilidad o penalidad por los actos
de la Sociedad Gestora en relacién con las actuesile promocion de los inmuebles de la Sociedad
asumidas por la Sociedad Gestora, podria entendersda Sociedad, como propietaria de los
inmuebles, podria tener la consideracién de prompgta estos efectos, ser responsable subsidiaria
de las actuaciones que se lleven a cabo en logd@fenmuebles por su condicion de promotor bajo
la Ley de Ordenacion de la Edificacion y cualquiga legislacion que pudiera ser aplicable .

Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMIs
La Sociedad podria dejar de beneficiarse del régifiezal especial establecido en la Ley de
SOCIMIs, pasando a tributar por el régimen gendeallS, en el propio periodo impositivo en el

gque se manifieste alguna de las circunstanciagesitps:

a) La exclusiébn de negociacion en mercados reguladesm @n sistema multilateral de
negociacion.

b) Elincumplimiento sustancial de las obligacionesnd@macién a que se refiere el articulo
11 de la Ley de SOCIMIs, excepto que en la mendelajercicio inmediato siguiente se
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subsane ese incumplimiento.

¢) La falta de acuerdo de distribucién o pago totaduzial, de los dividendos en los términos
y plazos a los que se refiere el articulo 6 deshade SOCIMIs. En este caso, la tributacion
por el régimen general tendra lugar en el periogwositivo correspondiente al ejercicio
de cuyos beneficios hubiesen procedido tales didds.

d) Larenuncia a la aplicacion del régimen fiscal esderevisto en la Ley de SOCIMIs.

e) Elincumplimiento de cualquier otro de los reqaisiexigidos en la Ley de SOCIMIs para
que la Sociedad pueda aplicar el régimen fiscad@al) excepto que se reponga la causa
del incumplimiento dentro del ejercicio inmediatagusente. No obstante, el
incumplimiento del plazo de mantenimiento de lageisiones (bienes inmuebles o
acciones o participaciones de determinadas ensjladgue se refiere el articulo 3.3 de la
Ley de SOCIMI no supondré la pérdida del régimeadi especial.

La pérdida del régimen fiscal especial estableeitta Ley de SOCIMIs implicara que no se pueda
optar de nuevo por su aplicacién durante al menessafios desde la conclusién del dltimo periodo
impositivo en que fue de aplicacién dicho régimen.

La pérdida del régimen fiscal y la consiguientbutacion por el régimen general del IS en el
ejercicio en que se produzca dicha pérdida, detanfai que la Sociedad quedase obligada a
ingresar, en su caso, la diferencia entre la cgagpor dicho impuesto resultase de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que result@ptiear el régimen fiscal especial en periodos
impositivos anteriores al incumplimiento, sin péjo de los intereses de demora, recargos y
sanciones que, en su caso, resultasen procedentes.

Riesgos de reclamaciones judiciales y extrajudésal

Elix podria verse afectada por reclamaciones jalisio extrajudiciales derivadas de la actividad
que desarrolla la Sociedad. En caso de que sejpraduna resoluciéon de dichas reclamaciones
negativa para los intereses de la Sociedad, eslidapafectar a su situacion financiera, resultados,
flujos de efectivo y/o valoracion del Emisor.

Riesgos derivados de reclamaciones de responsadilidie cobertura insuficiente bajo los seguros

Elix esta expuesta a reclamaciones sustancialesredponsabilidad por incumplimientos
contractuales, incluyendo incumplimientos por emoomision de la propia Sociedad o de sus
profesionales en el desarrollo de sus actividaéleisnismo, los activos inmobiliarios que adquiera
la Sociedad estan expuestos al riesgo genéricaailesdque se puedan producir por incendios,
inundaciones u otras causas, pudiendo la Sociedattir en responsabilidad frente a terceros como
consecuencia de dafos producidos en cualquiesdetivos de los que Elix fuese propietario.

Los seguros que se contraten para cubrir todos est®gos, si bien se entiende que cumplen los
estandares exigidos conforme a la actividad ddtsdeg podrian no proteger adecuadamente al
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Emisor de las consecuencias y responsabilidadesadaes de las anteriores circunstancias,
incluyendo las pérdidas que pudieran resultar dedarupcion del negocio.

Si el Emisor fuera objeto de reclamaciones susidag;isu reputacion y capacidad para la prestacion
de servicios podrian verse afectadas negativamasitdismo, los posibles dafios futuros causados
gue no estén cubiertos por los seguros contraaoioElix, que superen los importes asegurados,
que tengan franquicias sustanciales, o que no estélerados por limitaciones de responsabilidad
contractuales, podrian afectar negativamente ardesltados de explotacion y a la situacion
financiera de la Sociedad.
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3. INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

3.1. Numero de acciones cuya incorporacién se solicitaalor nominal de las mismas. Capital
social, indicacién de si existen otras clases o msrde acciones y de si se han emitido valores
gue den derecho a suscribir o adquirir acciones. Aerdos sociales adoptados para la
incorporacion

Con fecha 7 de mayo de 2018 la Junta General s@vgr Extraordinaria de accionistas de la
Sociedad acord6 solicitar la incorporacién a nemmén de la totalidad de las acciones de la
Sociedad representativas de su capital social /A8 segmento para SOCIMI (MAB-SOCIMI).

A la fecha del presente Documento Informativo,agital social de Elix esta totalmente suscrito y

desembolsado. El importe del mismo asciende a @208 Euros, representado por 45.059.998
acciones nominativas de 1 Euro de valor nominahead de ellas, de una sola clase y serie, y con
iguales derechos politicos y econdémicos, repredastmediante anotaciones en cuenta.

La Sociedad conoce y acepta someterse a las nexissentes a fecha del presente Documento
Informativo en relacion con el segmento MAB-SOCIMA cualesquiera otras que puedan dictarse
en materia del MAB-SOCIMI, y especialmente, solrmtorporacién, permanencia y exclusion de

dicho mercado.

3.2. Grado de difusién de los valores. Descripcidn, emsaso, de la posible oferta previa a la
incorporacion que se haya realizado y de su resulia

A fecha del presente Documento Informativo, la &dad cumple con el requisito de difusion
establecido por la Circular del MAB 9/2017 dado guenta con 22 accionistas minoritarios que
tienen una participacion inferior al 5% del cap#atial de la Sociedad, que en su conjunto poseen
3.056.318 acciones, con un valor estimado de merckd aproximadamente 2.903.502 euros
considerando el precio de referencia por acciéd, @& euros.

3.3. Caracteristicas principales de las acciones y lossechos que incorporan. Incluyendo
mencién a posibles limitaciones del derecho de asiscia, voto y nombramiento de
administradores por el sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de lagflad es el previsto en la legislacién espafiola vy,
en concreto, en las disposiciones incluidas erelal6/2012 de 28 de diciembre, Ley 11/2009, de
26 de octubre, el Real Decreto 1/2010, de 2 de,jpbr el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Sociedades de Capital (en adelante, la Heeypociedades de Capital”), el Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el quasaeba el texto refundido de la Ley del Mercado
de Valores y el Real Decreto Ley 21/2017, de 2@ide=mbre, por el que se aprueban medidas
urgentes para la adaptacion del derecho espa@ah@inativa de la Unién Europea en materia de
mercado de valores, asi como en sus respectivamtivas de desarrollo que sean de aplicacion.

Las acciones de la Sociedad estan representada®pa de anotaciones en cuenta y estan inscritas
en los correspondientes registros contables dedee@ad de Gestion de los Sistemas de Registro,
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Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (etelante, "Iberclear") y sus entidades
participantes.

Las acciones de la Sociedad son nominativas y dstégmminadas en euros (£).

Todas las acciones de la Sociedad son ordinagasfieren a sus titulares idénticos derechos. En
particular, cabe citar los siguientes derechosigi@ en los vigentes Estatutos Sociales o en la
normativa aplicable:

a) Derecho al dividendo:

Todas las acciones de la Sociedad tienen dereghdieipar en el reparto de las ganancias sociales
y en el patrimonio resultante de la liquidaciéri@mismas condiciones.

La Sociedad esta sometida al régimen previsto @ordaativa de SOCIMI en todo lo relativo al
reparto de dividendos.

b) Derecho de asistencia y voto:

Todas las acciones de la Sociedad confieren dtslzsds el derecho de asistir y votar en la Junta
General de accionistas y de impugnar los acuerdosales de acuerdo con el régimen general
establecido en la Ley de Sociedades de Capitallgseastatutos Sociales de la Sociedad.

En particular, por lo que respecta al derecho ggemgia a las juntas generales de accionistas, el
articulo 21 de los Estatutos Sociales de la Sodiedtablece que podran asistir a la junta general d
accionistas los titulares de acciones, cualquieessga su nimero, que se hallen inscritos con® tale
en el correspondiente registro de anotaciones@mt&ule alguna de las Entidades Participantes con
cinco (5) dias de antelacién a la fecha sefialadal@aelebracion de la junta general de acciaghista

Los Estatutos prevén la posibilidad de asistirmpedios a distancia a las Juntas Generales, por los
medios y en las condiciones previstas en los psdpsiatutos Sociales.

c) Cada accion confiere el derecho a emitir un voto:

Todo accionista que tenga derecho de asistenciea gwterse representar en la Junta por otra
persona, aungue ésta no sea accionista.

d) Derecho de suscripcién preferente:

Todas las acciones de la Sociedad confieren dwartien los términos establecidos en la Ley de
Sociedades de Capital, el derecho de suscripc&fenente en los aumentos de capital con emision
de nuevas acciones y en la emision de obligacicoegertibles en acciones, salvo exclusién del
derecho de suscripcién preferente de acuerdo coarticulos 308 y 417 de la Ley de Sociedades
de Capital.
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Asimismo, todas las acciones de la Sociedad cemfier sus titulares el derecho de asignacion
gratuita reconocido en la propia Ley de Sociedddd&3apital en los supuestos de aumento de capital
con cargo a reservas.

e) Derecho de informacion:

Las acciones representativas del capital socitd 8eciedad confieren a sus titulares el derecho de
informacion recogido en el articulo 93 d) de la ldgy Sociedades de Capital y, con caracter
particular, en el articulo 197 del mismo texto legesi como aquellos derechos que, como

manifestaciones especiales del derecho de infoémason recogidos en el articulado de la Ley de

Sociedades de Capital.

3.4. En caso de existir, descripcion de cualquier condién a la libre transmisibilidad de la
acciones estatutarias compatibles con la negociacién el MAB-SOCIMI

Los Estatutos Sociales de la Sociedad prevén tuacgin en las que la transmision de las acciones
esta sometida a condiciones o restricciones cobipatton la negociacién en el MAB-SOCIMI: (i)
ofertas de adquisicion de acciones que puedan suponcambio de control. El texto integro del
articulo 11 de los Estatutos Sociales, en el queostiene dicha limitacién, se transcribe
integramente a continuacion:

“Articulo 11.- Transmisién de las acciones

1. Las acciones y los derechos economicos que atferie ellas, incluido el de suscripcion
preferente, son libremente transmisibles por tddesnedios admitidos en Derecho.

2. La transmision de las acciones de la Sociedadrée lugar por transferencia contable. La
inscripcion de la transmision en el registro cortah favor del adquirente producira los mismos
efectos que la tradicién de los titulos. Las traissomes de acciones que no se ajusten a los
presentes Estatutos y, en su defecto, a lo estdbleo la Ley de Sociedades de Capital, no seran
reconocidas por la Sociedad y no produciran efedtuno frente a ésta.

3. No obstante lo anterior, el accionista que qaiadquirir una participacién accionarial superior
al 50% del capital social debera realizar, al mistimpo, una oferta de compra dirigida, en las
mismas condiciones, a la totalidad de los restaatesonistas.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accianistle un tercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacién,ac@risticas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablementuae que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superidr#0% del capital social, sélo podra transmitir
acciones que determinen que el adquirente supenglieado porcentaje si el potencial adquirente
le acredita que ha ofrecido a la totalidad de lasianistas la compra de sus acciones en las mismas
condiciones.

El articulo 11 de los Estatutos Sociales de laediad se incorporé mediante decision de la Junta
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General de Accionistas adoptada el dia 7 de maygdi@, en el marco de los acuerdos aprobados
con el fin de adaptar el texto de los Estatutosafexcde la Sociedad a las exigencias requeridas po
la regulacién del MAB vy, en particular, por la Rieguon del MAB relativa a las SOCIMI.

3.5. Pactos parasociales entre accionistas o entre lacgmad y accionistas que limiten la
transmision de acciones o que afecten al derecho d®o

El 20 de julio de 2017, todos los accionistas d8daiedad a tal fecha suscribieron un acuerdo de
inversién que fue elevado a publico el mismo die ahNotario de Madrid Don Antonio Morenés
Giles con el nimero 1.116 de su protocolo notarial.

Posteriormente, el 20 de marzo de 2018, todosdommEstas de la Sociedad a la fecha de este
Documento firmaron una adenda al acuerdo de irwer&levada a publico ante el Notario de
Madrid, D. Carlos de Alcocer Torra, bajo el nlm2r@36 de su protocolo, a efectos de incorporar
nuevos accionistas y modificar algunas clausulhadeerdo de inversion original.

Dicho acuerdo y adenda regulan las relaciones &graccionistas de la Sociedad, el gobierno de
la misma y las caracteristicas generales de lasitrea realizar por la Sociedad, incluyendo, en

particular, las restricciones a la libre transniiisiad de las acciones de la misma que se indican a
continuacion.

Asimismo, la Sociedad ha suscrito otros pactos sparales individuales con determinados
accionistas, los cuales incluyen las restriccicmés libre transmisibilidad de las acciones de la

misma que se indican también a continuacion.

Acuerdo de inversién

El acuerdo de inversion y la adenda comprometesdast los accionistas actuales a invertir en
ampliaciones de capital sucesivas, de forma pramuat; hasta 103.775.000 euros en un plazo de
tres (3) afios desde la fecha del acuerdo de idvergue puede extenderse hasta un afio (1)
adicional.

Una vez transcurrido este periodo de inversidnniseara un periodo de dos (2) afios adicionales
cuyo objetivo es la consolidacién del proyecto, imézar el valor de la Sociedad y liquidar la
inversion. Este periodo se podria extender patédiag la inversidon y maximizar la rentabilidad en
uno (1) o dos (2) afios adicionales. Teniendo emtaumdas 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 inverda@maccionistas que no hayan incumplido sus
COmMpromisos:
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(a) tendran derecho a exigir (i) cumplimiento espegcifitaccionista que haya incumplido ademas
de una compensacion por dafios o (ii) solo comp&nsaor dafios, o

(b) tendran derecho a adquirir, directa o indirectamel@ts acciones del accionista que haya
incumplido al menor coste de (i) el coste de dichesiones (la cantidad invertida por el
accionista que haya incumplido) o (ii) el valordercado de dichas acciones. En cualquiera de
los casos (i) y (ii), a ambos se aplicaria un destudel 30%, y en consecuencia, se terminaria
el acuerdo de inversidn para el accionista que mayamplido.

El apartado (b) anterior no afectara a los acdiasiminoritarios, en tanto la adenda al acuerdo
de inversion establece que, a los efectos de guielersores minoritarios no tengan ninguna
limitacion a la transmisibilidad de sus accioneslguier clausula del acuerdo de inversién que
pueda imponer alguna limitacion a la transmisibiidde las acciones de cualesquiera
accionistas de la Sociedad excluye a los socioentanios.

En el caso de que VINTAGE JV, S.A.R.L. sea el atsia que incumple, la Sociedad Gestora,
ELIX SCM PARTNERS, S.L. y los accionistas minori¢ar tendran derecho a terminar con el
acuerdo de inversién y vender sus acciones a VINHALY, S.A.R.L. a valor de mercado

incrementado en 30%.

Politica de desinversion

A la finalizacion del proyecto, el proceso de desisidon de la Sociedad sera liderado por
VINTAGE JV, S.A.R.L. de conformidad con el plan desinversion preparado por la Sociedad
Gestora.

Gobierno de la Sociedad

El gobierno de la Sociedad se encomienda a la Jaeteral de Accionistas, el Consejo de
Administraciéon y el Comité de Inversiones. Si b&racuerdo de inversién no incluye ninguna
disposicion de caracter relevante que complemertentravenga lo dispuesto en los Estatutos
Sociales y/o la legislacion aplicable en relaci@m @l funcionamiento de la Junta General de
Accionistas y el Consejo de Administracion, el adoede inversion regula el funcionamiento del
Comité de Inversiones, cuya regulacion no se etiércluida ni en los Estatutos Sociales, ni en
la legislacion aplicable.

El objetivo del Comité de Inversiones es examinaesificar que las operaciones inmobiliarias
efectuadas por la Sociedad cumplen con la poliéceversion y los criterios que se detallan en el
acuerdo de inversion.

El Comité de Inversiones estar4 compuesto por(6gisiiembros, nombrados por el Consejo de
Administracién, cuatro (4) de los cuales seraneliente designados por el Consejo de
Administracion y dos (2) de los cuales deberabsdorge Benjumeda Pefafiel y D. Jaime Lacasa
Gonzélez.
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El Comité de Inversiones estara validamente candtitcuando comparezcan, al menos, cinco (5)
de sus seis (6) miembros, incluyendo, al menos(ilnde entre D. Jorge Benjumeda Pefiafiel y D.
Jaime Lacasa Gonzalez. Los acuerdos del Comitévéesiones se adoptaran 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 tranigiidad de las acciones, el acuerdo de inversiéon
establece las siguientes:

Lock- up

El acuerdo de inversion, asi como otros pactosspaiales individuales con determinados
accionistas, imponen a todos los accionistas teéalde, como minimo, un 5% del capital social de
la Sociedad, asi como a ELIX SCM PARTNERS, S.L..TAN IV GLOBAL, IICIICIL, D.
Fernando Olaso Echevarria y D. Ignacio Antofiandasak (directamente o a través de sociedades
integramente participadas por ellos), debido aatidad de administradores, un plazo obligatorio
de mantenimiento de su inversion en la Sociedéol essun periodo durante el cual no se les permite
transmitir sus acciones de la Sociedad, siend@ditdvo el siguiente:

0] Respecto de ELIX SCM PARTNERS, S.L., ésta debendtenar su inversion hasta (a) la
fecha en la que VINTAGE JV, S.A.R.L. deje de osteld control de la Sociedad o (b) la
fecha de finalizacion del proyecto, esto es, cifiafios a contar desde la fecha de firma
del acuerdo de inversion, pudiendo extenderse pptazo adicional de dos (2) afios.

(ii) Respecto de VINTAGE JV, S.A.R.L. y ALTAN IV GLOBALUJCIICIL, éstos deberan
mantener su inversion hasta la finalizacion deioger de inversion, esto es, tres (3) afios
a contar desde la fecha de firma del acuerdo aesidn, pudiendo extenderse por un plazo
adicional de un (1) afio, salvo que (a) recibanafeda relativa a la adquisicion de todas
las operaciones inmobiliarias con un retorno denehos, 15% IRR de la inversion; (b)
concurra una situacion de perturbacion del mercddmrket disruption”); o (c) se
produzca alguna causa de resolucion o terminaciticigada del acuerdo de inversion. Si
bien VINTAGE JV, S.A.R.L. y ALTAN IV GLOBAL, IICIIAL, podrian transmitir sus
acciones con anterioridad a la finalizacion dekplabligatorio de mantenimiento de su
inversion en la Sociedad en los supuestos (ay, () anteriores, ello no contravendria los
requisitos impuestos por el Mercado Alternativo 2if, sino todo lo contrario, ya que
dicha transmisién Unicamente podria tener en lagal supuesto de que VINTAGE JV,
S.A.R.L. y ALTAN IV GLOBAL, IICIICIL transmitieransu participacion en la Sociedad
y, como potenciales transmitentes de mas del 50%agddal social, el potencial adquirente
de dicha participacidn deberia ofrecer a la todalide los accionistas de la Sociedad la
compra de sus acciones en las mismas condiciones.

(iii) Respecto de MAVEOR, S.L., en tanto que accionisttat de mas de un 5% del capital
social y D. Fernando Olaso Echevarria y D. Igndcitofianzas Alvear (directamente o a
través de sociedades integramente participadasllpsy, en tanto que administradores y
titulares de mas de un 1% del capital social, ébgran mantener su inversion dentro del
afio siguiente a la fecha de incorporacion de laefad al Mercado Alternativo Bursatil.
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En virtud de todo lo anterior, los accionistas aates cumplen con los requisitos exigidos por el
Mercado Alternativo Bursétil a los efectos no traits sus acciones de la Sociedad dentro del afio
siguiente a la incorporacion de la misma al Mercalernativo Bursatil.

Las anteriores restricciones no aplicaran a (Hstr@isiones que sean estrictamente necesarias para
cumplir las disposiciones en materia de liquidelisgribucion minima de acciones que podrian ser
exigibles en el marco de mercados regulados yaeicplar, el MAB; ni (ii) transmisiones entre
filiales o entidades controladas o gobernadas pNTXGE 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, transltuel plazo obligatorio de mantenimiento de su
inversion y en el supuesto que VINTAGE JV, S.A.Riécibiera una oferta para transmitir sus
acciones de la Sociedad a un tercero y decidiegatada, ALTAN IV GLOBAL, IICICIL y ELIX
SCM PARTNERS, S.L. estarian obligados a transisiitir acciones de la Sociedad a dicho tercero.

Tag-Along

VINTAGE JV, S.A.R.L. otorga a ALTAN IV GLOBAL, IICICIL, ELIX SCM PARTNERS, S.L.

y cada uno de los socios minoritarios un derecracdenpafiamiento en virtud del cual, transcurrido
el plazo obligatorio de mantenimiento de la inv@msile cada uno de ellos y en el supuesto que
VINTAGE JV, S.A.R.L. recibiera una oferta para samtir 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 transmititicho tercero las acciones de la Sociedad que a
continuacion se detallan: (i) si, pese a la tras&mj VINTAGE JV, S.A.R.L. mantuviera el control
de la Sociedad, ALTAN IV GLOBAL, IICIICIL, ELIX SCMPARTNERS, S.L. y cada uno de los
socios minoritarios adheridos al acuerdo de ingersistarian facultados para transmitir el mismo
porcentaje de acciones que VINTAGE JV, S.A.R.Lidrevintenciéon de transmitir; y (ii) si, como
resultado de la transmisién, VINTAGE JV, S.A.R.krgiera el control de la Sociedad, ALTAN IV
GLOBAL, IICIICIL estaria facultado para transmitgél mismo porcentaje de acciones que
VINTAGE JV, S.A.R.L. tuviera intencién de transmitnientras que ELIX SCM PARTNERS, S.L.

y cada uno de los socios minoritarios estariant@dos para transmitir, a su discrecion, (a) eP400
de sus acciones en la Sociedad o (b) el mismo piajeede acciones que VINTAGE JV, S.A.R.L.
tuviera intencion de transmitir.

Incorporacién de terceros al acuerdo de inversién

Se impone a todos los accionistas firmantes o altieeal acuerdo de inversién el compromiso de
que, en el caso de que vendan sus acciones, eldarge las adquiera debera suscribir también el
acuerdo de inversion.

El parrafo anterior no afectara a los accionistasontarios, en tanto la adenda al acuerdo de

inversion establece que, a los efectos de quavessores minoritarios no tengan ninguna limitacion
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a la transmisibilidad de sus acciones, cualqué@rstlla del acuerdo de inversién que pueda imponer
alguna limitacion a la transmisibilidad de las aceis de cualesquiera accionistas de la Sociedad
debe entenderse que excluye a los socios minostari

Libre transmisibilidad de las acciones de los aogtas minoritarios

En virtud de todo lo anterior, los accionistas mit@oios no tienen ninguna limitacion a la libre
transmisibilidad de sus acciones.

Derecho de voto

El acuerdo de inversion no establece ningun tiplinaieacion al derecho de voto de ningun
accionista desde la incorporacién de la Sociedtirds.

3.6. Compromisos de no venta o transmisién, o de no erndia, asumidos por accionistas o por
la Sociedad con ocasién de la incorporacién a negacion en el MAB-SOCIMI

Con ocasién de la incorporacién de la Sociedad exicktio Alternativo Bursatil — SOCIMI, de
conformidad con el articulo Primero de la Circlat MAB 9/2017 sobre SOCIMI, los accionistas
Vintage JV, S.a.r.l,, Maveor, S.L. y Altan IV Gldbgue cuentan conjuntamente con el 91,3% del
capital de la Sociedad a la fecha del presente mento Informativo, asi como los Sres. Fernando
Olaso Echevarria e Ignacio Antofianzas Alvear (threente o a través de sociedades integramente
participadas por ellos) tienen el compromiso devender las acciones de la Sociedad y de no
realizar operaciones equivalentes a ventas de rexidentro del afio siguiente a la fecha de
incorporacion de la Sociedad al Mercado AlternaBupsatil.

Como excepcion a lo anterior, Vintage JV, S.yrAltan IV Global podran transmitir la totalidad
de sus acciones en cualquier momento en el supdegtae reciban una oferta de compra por la
totalidad del capital social de la Sociedad queosgp una TIR del 15% sobre la inversién en la
misma. En cumplimiento de lo previsto en el apartadt de la Circular del MAB 9/2017 sobre
SOCIMI, dicha transmision Unicamente podra readieasi el adquirente ofrece las mismas
condiciones de compra a la totalidad de los acstiaside la Sociedad.

3.7. Las previsiones estatutarias requeridas por la redacion del Mercado Alternativo
Bursétil relativas a la obligacién de comunicar paticipaciones significativas y los pactos
parasociales y los requisitos exigibles a la sotied de exclusién de negociacién en el MAB
y a los cambios de control de la Sociedad

El Emisor, a fin de cumplir con las previsionesgsgarias requeridas por la regulacién del Mercado

Alternativo Bursétil, en concreto, las relativagijala obligacion de comunicar participaciones
significativas, (ii) la obligacién de comunicar lpactos parasociales, (iii) los requisitos exiglde
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la solicitud de exclusion de negociacién en el MARiv) los requisitos exigibles a los cambios de
control de la Sociedad, dispone en sus Estatuttesdsguientes disposiciones:

(i) “Articulo 10.- Prestaciones accesorias

Las acciones de la Sociedad llevan aparejada ldizaeion y cumplimiento de las prestaciones
accesorias que se describen a continuacion. Estastaciones, que no conllevaran retribucion
alguna por parte de la Sociedad al accionista edeceaso afectado, son las siguientes:

1. Accionistas titulares de participaciones sigrativas:

a) Los accionistas estaran obligados a comunidar®ociedad cualquier adquisicion o transmision
de acciones, por cualquier titulo y directa o irmtitamente, que determine que su participacién
total alcance, supere o descienda del 5% del chpteial o sus sucesivos multiplos (una
“ Participacion Significativd). Si el accionista fuera administrador o direativde la Sociedad, la
obligacion de comunicacion se referira al porceatdgl 1% del capital social y sucesivos mdltiplos.
Las comunicaciones deberan realizarse al 6rgan@is@na que la Sociedad haya designado al
efecto y dentro del plazo méaximo de tres dias Bakiguientes a aquél en que se hubiera producido
el hecho determinante de la obligacion de comunitar Sociedad dara publicidad a dichas
comunicaciones de conformidad con lo dispuesta @otmativa del Mercado Alternativo Bursétil.
Todo accionista que (i) sea titular de accionesad8ociedad en porcentaje igual o superior al 5%
del capital social, o de aquel porcentaje de paptcion que prevea el articulo 9.2 de la Ley de
SOCIMIs, o la norma que lo sustituya, para el dexepor la Sociedad del gravamen especial por
Impuesto sobre Sociedades (unBatticipacién Significativd; o (ii) adquiera acciones que
supongan alcanzar, con las que ya posee, una Raatidn Significativa en el capital de la
Sociedad, debera comunicar estas circunstanciagSaalsejo de Administracion dentro del plazo
maximo de los cuatro (4) dias habiles siguientesjael en que se hubiera producido el hecho
determinante de la comunicacion.

b) Igualmente, todo accionista que haya alcanzask Rarticipacion Significativa en el capital
social de la Sociedad, debera comunicar al ConsigoAdministracion cualquier adquisicién
posterior, con independencia del numero de acciadesiiridas.

c) lgual declaracion a las indicadas en los apadad) y b) precedentes deberda ademas facilitar
cualquier persona que sea titular de derechos ertods sobre acciones de la Sociedad,

incluyendo en todo caso aquellos titulares indiosctle acciones de la Sociedad a través de
intermediarios financieros que aparezcan formalradagitimados como accionistas en virtud del

registro contable pero que actien por cuenta deridiados titulares.

d) Junto con la comunicacion prevista en los apdogprecedentes, el accionista, o el titular de

los derechos econdémicos, afectado debera facit&ecretario del Consejo de Administracion de
la Sociedad:
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(i) Un certificado de residencia a efectos del correspente impuesto personal sobre la renta
expedido por las autoridades competentes de sudgafssidencia. En aguellos casos en
los que el accionista resida en un pais con elsgania haya suscrito un convenio para
evitar la doble imposicion en los impuestos quezgrda renta, el certificado de residencia
debera reunir las caracteristicas que prevea elregpondiente convenio para la
aplicacion de sus beneficios.

(i)  Un certificado expedido por persona con poder batgt@acreditando el tipo de gravamen
al que esta sujeto para el accionista el dividendsiribuido por la Sociedad, junto con
una declaracion de que el accionista titular esdfamario efectivo de tal dividendo.

El accionista o titular de derechos economicos gdidio deberd entregar a la Sociedad este
certificado dentro de los diez (10) dias naturalggiientes a la fecha en la que la Junta General o
en su caso el Consejo de Administracion acuerddid&ribucion de cualquier dividendo o de
cualquier importe analogo (reservas, etc.).

e) Si el obligado a informar incumpliera la obligan de informacién configurada en los apartados
a) a d) precedentes, el Consejo de Administracidairdp presumir que el dividendo esta exento o
que tributa a un tipo de gravamen inferior al pistei en el articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIls, o la
norma que lo sustituya.

Alternativamente, el Consejo de Administracion podblicitar, con cargo al dividendo que
corresponda al accionista, un informe juridico adespacho de abogados de reconocido prestigio
en el pais en el que el accionista resida parasgipronuncie sobre la sujecion a gravamen de los
dividendos que distribuya la Sociedad.

El gasto ocasionado a la Sociedad sera exigibtii@knterior al pago del dividendo.

f) Queda autorizada a todos los efectos la trangmide las acciones de la Sociedad (incluyendo,
por consiguiente, esta prestacion accesoria) paosunter vivos o mortis causa.

g) El porcentaje de participacion igual o superadr5% del capital al que se refiere el apartado a)
precedente se entendera (i) automaticamente maddici variase el que figura previsto en el
articulo 9.2 de la Ley de SOCIMIs, o norma queustituya, y, por tanto, (ii) reemplazado por el
que se recoja en cada momento en la referida novanat...)".

(i) “ Articulo 43.- Publicidad de pactos parasociales

Los accionistas estan obligados a comunicar a lei€dtad la suscripcion, prérroga o extincion de
pactos parasociales que restrinjan la transmisdall de las acciones o que afecten al derecho de
voto.

Las comunicaciones deberan efectuarse dentro @lopinaximo de los cuatro (4) dias habiles
siguientes a aquél en que se hubiera producideehd determinante de la comunicacion.
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La Sociedad dara publicidad a tales comunicaciodesacuerdo con las reglas del Mercado
Alternativo Bursatil.".

(i) “ Articulo 25.- Adopcién de acuerdos.

1.(..)

2. Exclusién de negociacion en el MAB: La Socieéadcaso de adoptar un acuerdo de exclusion
de negociacién del Mercado que no esté respaldaddeptotalidad de los accionistas, estara
obligada a ofrecer a los accionistas que no hayatado a favor de la medida la adquisicion de sus
acciones a un precio justificado de acuerdo corchiterios previstos en la regulacion aplicable a
las ofertas publicas de adquisicion de valores passupuestos de exclusion de negociacion. No
obstante lo anterior, la Sociedad no estara sugtéa obligacion anterior cuando acuerde la
admision a cotizacién de sus acciones en un mersadandario oficial espafiol con caracter
simultaneo a su exclusién de negociacion del Marcad

(iv) “Articulo 11.- Transmisién de las acciones

1.(...).

2.(...).

3. No obstante lo anterior, el accionista que qaiadquirir una participacién accionarial superior
al 50% del capital social debera realizar, al mistimpo, una oferta de compra dirigida, en las
mismas condiciones, a la totalidad de los restaatesonistas.

Asimismo, el accionista que reciba, de un accianistle un tercero, una oferta de compra de sus
acciones, por cuyas condiciones de formulacién,ac@risticas del adquirente y restantes
circunstancias concurrentes, deba razonablementduae que tiene por objeto atribuir al
adquirente una participacion accionarial superidr#0% del capital social, sélo podra transmitir
acciones que determinen que el adquirente supenglieado porcentaje si el potencial adquirente
le acredita que ha ofrecido a la totalidad de lasi@nistas 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 Gerseralge por lo dispuesto en la Ley de Sociedades
de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sadigubr lo que tiene competencia para decidir sobre
todas las materias que le hayan sido atribuidasigpdeey de Sociedades de Capital y por los
Estatutos Sociales. Las competencias que no ssmhafial o estatutariamente atribuidas a la Junta
General de Accionistas corresponden al Consejodiheiistracion de la Sociedad.

La Junta General debe ser convocada y reunirsegbs una (1) vez al afio, dentro de los seis (6)

primeros meses de cada ejercicio, para censugast#n social, aprobar en su caso las cuentas del
ejercicio anterior y resolver sobre la aplicaciém mbsultados. La Junta General, ademas, es
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convocada cuando lo considera necesario o contengrOrgano de Administracion, y en todo
caso, cuando lo solicitan los accionistas que sgmtan el porcentaje minimo del capital social
legalmente previsto al efecto, expresando en laitml los asuntos a tratar en la Junta.

La Junta General serd convocada por cualquier gimo@nto de comunicacion individual y escrita
que asegure la recepcion del anuncio por todosdo®s en el domicilio designado al efecto o en
el que conste en la documentacion de la Sociedad.

Tienen derecho de asistencia a las Juntas Genéoalegcionistas de la Sociedad que, a titulo
individual o en agrupacién con otros accionistas, stulares, como minimo, de un nimero de
acciones que representan un uno por mil del cagiteibl. Asimismo, pueden asistir a la Junta
General, en todo caso, los titulares de las acsigue las tuvieran inscritas a su nombre en el
correspondiente registro de anotaciones en cuentainco (5) dias de antelacion a la fecha en que
deba celebrarse la Junta General de Accionistda. disunstancia debe acreditarse mediante la
oportuna tarjeta de asistencia, delegacion y vdistancia, certificado de legitimacion u otro nzedi
acreditativo valido que sea admitido por la Sodlkeda

Todo accionista que tenga derecho a asistencieephezbrse representar en la Junta General por
medio de otra persona, sea accionista o no. Laseptacion, que comprendera la totalidad de las
acciones de que sea titular el accionista repradentiebe conferirse por escrito y, si no consta en
documento publico, con caracter especial paradada, salvo que constare en documento publico,
en cuyo caso podra ser general para toda classmties)

Las Juntas Generales estan presididas por un enésjetl cual es asistido por un secretario, qaiene
ostentan las facultades que la Ley de Sociedad€syital les otorga. Seran presidente y secretario
de la Junta quienes lo sean del Consejo de Admaniéh en caso de ser éste el sistema de
administracion de la Sociedad y, en su defectadomonistas designados al comienzo de la reunion
por los accionistas concurrentes a la Junta. Ee&®@ puede ser persona no accionista, en cuyo
caso tendra voz, pero no voto.

La Junta General queda validamente constituidgri@mera convocatoria, cuando los accionistas
presentes o representados poseen, al menos, gtineim (25) por ciento del capital suscrito con
derecho a voto. En segunda convocatoria es vaidamhstitucion, cualquiera que sea el capital
concurrente a la misma.

Para que la Junta General, Ordinaria o Extraordinpueda acordar validamente el aumento o la
reduccion del capital y cualquier otra modificacida los Estatutos Sociales, la emisién de
obligaciones, la supresion o la limitacion del daede adquisicion preferente de nuevas acciones,
asi como la transformacion, la fusion, la escisidencesién global del activo y pasivo, la disodurci

y liquidaciéon de la Sociedad y el traslado del dulii al extranjero, es necesaria, en primera
convocatoria, la concurrencia de accionistas ptesem representados, que posean al menos, el
cincuenta (50) por ciento del capital suscrito demecho a voto. En segunda convocatoria, es
suficiente la concurrencia del veinticinco (25) p@nto de dicho capital.
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Para la adopcién de cualquier acuerdo, cada acoibmlerecho a voto, presente o representada en
la Junta General, da derecho a un (1) voto. Enimiigiso se computan los votos en blanco. Los
acuerdos de la Junta se adoptan con el voto faeodd la mayoria del capital, presente o
representado, quedando a salvo los supuestos éa e de Sociedades de Capital o los Estatutos
Sociales estipulen una mayoria superior.

Por otro lado, la Sociedad, en caso de adoptacuerdo de exclusién de negociacion del MAB que
no esté respaldado por la totalidad de los actamigsta obligada a ofrecer a los accionistas que
no hayan votado a favor de la medida la adquisid@rsus acciones a un precio justificado de
acuerdo con los criterios previstos en la regutaajdlicable a las ofertas publicas de adquisicén d
valores para los supuestos de exclusién de negaciddo obstante lo anterior, la Sociedad no
estara sujeta a la obligacion anterior cuando deueradmision a cotizacién de sus acciones en un
mercado secundario oficial espafiol con caracteulsmeo a su exclusion de negociacion del
Mercado.

Por dltimo, las Actas de la Junta General Ordinarigxtraordinaria deben reflejar los asuntos
debatidos, las votaciones practicadas y los acaeadioptados, debiendo quedar claramente
registradas en un libro especial y ser firmadaspBresidente y el Secretario de la Junta.

3.9. Proveedor de liquidez con quien se haya firmado ebrrespondiente contrato de liquidez
y breve descripcién de su funcién

Con fecha 29 de junio de 2018, la Sociedad formaliz contrato de liquidez (eCbntrato de
Liquidez”) con el intermediario financiero, miembro del wedo, Renta 4 Banco, S.A. (en adelante,
el “Proveedor de Liquide?).

En virtud de dicho contrato, el Proveedor de Ligaide compromete a ofrecer liquidez a los titulares
de acciones de la Sociedad mediante la ejecuci@pelmciones de compraventa de acciones de la
Sociedad en el MAB de acuerdo con el régimen pieaisrespecto por la Circular 7/2017, de 4 de
enero, sobre Normas de Contratacion de AccioneBndgresas en Expansion y de Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Irliaoio (SOCIMI) a través del Mercado
Alternativo Bursatil (Circular 7/2017") y su normativa de desarrollo.

“El objeto del contrato de liquidez sera favoreaelitjuidez de las transacciones, conseguir una
suficiente frecuencia de contratacién y reducir V@siaciones en el precio cuya causa no sea la
propia linea de tendencia del mercado.

El contrato de liquidez prohibe que el Proveedot.ipiidez solicite o reciba de Elix instrucciones
sobre el momento, precio o demés condiciones deplasciones que ejecute en virtud del contrato.

Tampoco podra solicitar ni recibir informacion reknte de la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez transmitira a la sociedadnformacién sobre la ejecucién del contrato
que aquélla precise para el cumplimiento de sugyablones legale%
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El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a tesicjones vendedoras y compradoras existentes
en el MAB de acuerdo con sus normas de contratacidentro de los horarios de negociacion
previstos para esta Sociedad atendiendo al nlneeagalonistas que compongan su accionariado,
no pudiendo dicha entidad llevar a cabo las openasi de compraventa previstas en el Contrato de
Liquidez a través de las modalidades de contrataaédbloques ni de operaciones especiales tal y
como éstas se definen en la Circular 7/2017.

Elix se compromete a poner a disposicion del Prwede Liquidez una combinacion de 218.882
euros en efectivo y 230.402 acciones de la Sociedaivalente a 218.882 euros, con la exclusiva
finalidad de permitir al Proveedor de Liquidez hdtente a los compromisos adquiridos en virtud
del Contrato de Liquidez.

El Proveedor de Liquidez debera mantener una ésteuorganizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados enltarga gestionar el presente Contrato respecto
a la Sociedad.

El Proveedor de Liquidez se compromete a no safictrecibir del Asesor Registrado ni de la
Sociedad instruccién alguna sobre el momento, prediemas condiciones de las 6rdenes que
formule ni de las operaciones que ejecute en sudad de Proveedor de Liquidez en virtud del
Contrato de Liquidez. Tampoco podra solicitar wilve informacion relevante de la Sociedad que
no sea publica.

La finalidad de los fondos y acciones entregadcesxekisivamente la de permitir al Proveedor de
Liquidez hacer frente a sus compromisos de contidpapor lo que la Sociedad no podra disponer
de ellos salvo en caso de que excediesen las dadesiestablecidas por la normativa del Mercado
Alternativo Bursatil.

El contrato de liquidez tendra una duracion inddéin entrando en vigor en la fecha de
incorporacion a negociacion de las acciones detie8ad en el Mercado Alternativo Burséatil y
pudiendo ser resuelto por cualquiera de las pariesaso de incumplimiento de las obligaciones
asumidas en virtud del mismo por la otra partepodecision unilateral de alguna de las partes,
siempre y cuando asi lo comunique a la otra part@gcrito con una antelacion minima de 60 dias.
La resolucion del contrato de liquidez sera comagtecpor 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. Informacién relativa al Asesor Registrado, incluyedo las posibles relaciones y
vinculaciones con el Emisor

Cumpliendo con el requisito establecido en la Gacdel MAB 9/2017, que obliga a la contratacion
de dicha figura para el proceso de incorporacidisB, segmento de SOCIMI, y al mantenimiento
de la misma mientras la Sociedad cotice en dich@ade, la Sociedad contraté con fecha 2 de
noviembre de 2017 a Renta 4 Corporate, S.A. comsoasegistrado.

Como consecuencia de esta designacion, desde féicha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de las obligaciones lgusorresponden en funcion de la Circular
16/2016.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Jormde Administracion del MAB como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segun se estbleta Circular del MAB 16/2016, figurando entre
los primeros trece asesores registrados aprobadaigho mercado.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de ReéBdmeo, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa,
S.A. mediante escritura publica otorgada el 16 dgyande 2001, por tiempo indefinido, y
actualmente esta inscrita en el Registro MercdstiMadrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccién
B, Hoja M-390614, con C.I.LF. n° A62585849 y donnicisocial en Paseo de la Habana, 74 de
Madrid. El 21 de junio de 2005 se le cambi6é su d@nacion social a Renta 4 Planificacion
Empresarial, S.A., volviendo a producirse estaucistancia el 1 de junio de 2007 y denominandola
tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actia en todo momento,| etesarrollo de su funcién como asesor
registrado siguiendo las pautas establecidas @ddigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciahteismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A.,
actla como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad y Renta 4 Banco, S.A. declaran quexisteeentre ellos ninguna relacién ni vinculo
mas alla del constituido por el nombramiento desAs®egistrado y Proveedor de Liquidez descrito
anteriormente.

5.2. Encaso de que el Documento Informativo incluya aigha declaracion o informe de tercero
emitido en calidad de experto se debera hacer coastincluyendo cualificaciones y, en su
caso, cualquier interés relevante que el terceroriga en el Emisor

CBRE Valuation Advisory, S.A. ha emitido un inforroen fecha 24 de abril de 2018 de valoracion
independiente de los activos y de los fondos psogela Sociedad a 28 de febrero de 2018. Dicho
informe de valoracion se adjunta como Anexo IVatelsente Documento Informativo.
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5.3. Informacion relativa a otros asesores que hayan cborado en el proceso de
incorporacion al MAB-SOCIMI

Ademas de los asesores mencionados en otros apadadpresente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios deraseignto a Elix en relacién con la incorporacion
a negociacion de sus acciones en el MAB:

Rousaud Costas Duran S.L.P., ha participado coespategal y juridico de la Sociedad. Asimismo,
ha realizado lalue diligencesocietaria y de activos.
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ANEXO | Comunicacion a la Agencia tributaria de laopcion para aplicar el régimen
de SOCIMIs
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Agencia Tributaria

www. agenciatributaria.es

Pagina 1

Recibo de presentacion

Datos del asiento registral

Numero de asiento registral: RGE531032872017
Fecha: 20-07-2017
Hora: 19:21:36

Via de entrada:

Internet

Datos del tramite

Tramite: GO00O - Tramite genérico Gestion
Procedimiento: GZ0O0 - Otros procedimientos Gestion Tributaria
Asunto: Comunicacion de aplicacion del régimen fiscal SOCIMI

Datos del interesado

NIF: A87840112
Nombre / Razdon social: CLEBURNE SPAIN SA

Datos del representante

NIF: B63555908
Nombre / Razéon social: RCD TAX AND LEGAL ADVISORS SLP

Relacion de ficheros anexados

Codigo seguro

Nombre del .., . Tamario |[Huella electrénica " .,
| archivo Descripcion Tipo (bytes) (SHA-1) de verificacion
y (CSV)
Comunicaci COMUNICACIQO 200 - Otros 1FF26986BFF3A007067FA7| 78RUXU7GNPAMTKM
1 ] 251871
on.pdf N PDF documentos 547E437B88318ED462 Q
Anexo | ANEXO | 200 - Otros F94EC5B14C7B9F1E03D87
2 1848044
poder.pdf | PODER PDF |documentos 883758445D2FATAFEB2 | | o DOET
ANEXO | BIS
ﬁgfr)i(t(l)JrIaBolli ESCRITURA 200 - Otros
3 constitucion DE dOCUMENtos 3388263 03DCESOFCIIBOBCIAALB OMTU23H92WSNK6BDK
u {CONSTITUCIO 3C929EE6920854BA887
P N PDF
Anexo |l ANEXO Il 200 - Otros
4 |certificado.p| CERTIFICADO 338826 |\COTPOOROOSCICTIABI | sosaubzasNaz
documentos 412621E53CE816F00B3
df PDF
CA;:;; '('j'e ANEXO li
) .| CAMBIO DE
denominaci 200 - Otros 40199711BFA9733AE2FF65




\ . Péagina 2
Agencia Tributaria
www . agenciatributaria.es
ondela HDENOMINACIO
5| sociedad.P N DE LA 657716 UQ7HBTPIBEF74L6K
DF SOCIEDAD PD|documentos AC2FB23E7AABL03BA7

La autenticidad de este documento, firmado electrénicamente (art. 20 RD 1671/2009 y
Resoluciones de la Presidencia de la AEAT de 28-12-2009 y de 4-2-2011), puede ser
comprobada mediante el Cédigo Seguro de Verificacion VDQ9YYQV4K4MXLQ2 en
https://www.agenciatributaria.gob.es.

La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admision definitiva del escrito si
concurriera alguna de las causas de rechazo contenidas en el articulo 29.1 del Real
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 Anénimas
Cotizadas de Inversion del Mercado Inmobiliario, establecida por el articulo 8.1 de Ia Ley
11/2009, de 26 de octubre

Don Jaime Lacasa Gonzalez, mayor de edad, con N.I.F. 09.389.313-T, y domicilio a efectos de
notificaciones, en la ciudad de Barcelona, Passatge Permanyer nimero 19, actuando en
representacion de la entidad denominada ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A,
domiciliada en la ciudad de Barcelona, Barcelona 08009, Passatge Permanyer nim. 19, y con
N.I.F. A-87840112, segin documento adjunto como Anexo 1, comparece y, como mejor
proceda,

EXPONE:

Primero. Que la entidad a la que represento se dedica a la actividad econémica de adquisicién
y promocion de bienes inmuebles para su arrendamiento prevista en el articulo 2.1 de la Ley
11/2009, estando dada de alta en el censo del Impuesto sobre Actividades Econémicas.

Segundo. Que, con fecha 20 de Julio de 2017, la Junta General de Accionistas de la Sociedad
acordo la opcion por parte de la Sociedad por la aplicacién, en el Impuesto sobre Sociedades,
con efectos a partir del periodo impositivo iniciado el 1 de enero de 2017 y que concluird el 31
de diciembre de 2017, del régimen fiscal especial propio de las sociedades anénimas cotizadas
de inversion en el mercado inmobiliario (SOCIMIs y el Régimen Fiscal de SOCIMIs) previsto en
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 SOCIMIs).

Se adjunta como Anexo 2 certificado del secretario con el visto bueno del vicepresidente del
consejo de administracion donde queda recogido el citado acuerdo.

Tercero. Que, por todo cuanto antecede, en cumplimiento de lo previsto en el articulo 8.1 de
la citada Ley de SOCIMIs y con el fin de que el Régimen Fiscal de SOCIMIs resulte de aplicacién
a la Sociedad a partir del ejercicio social iniciado el 1 de enero de 2017, dentro del plazo
establecido, mi mandante comunica a la Administracién tributaria la opcién por la aplicacion
del Régimen Fiscal de SOCIMIs para el periodo impositivo que finalice con posterioridad a esta
comunicacion y en los sucesivos que concluyan antes de que, en su caso, se comunique la
renuncia al mismo.

Cuarto. Que la Disposicién Transitoria Primera de la Ley de SOCIMIs permite la aplicacién del
Régimen Fiscal de SOCIMIs en los términos establecidos en el articulo 8 de Ia Ley de SOCIMIs,
aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales
requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha en la que se opta por aplicar
dicho régimen, y que es intencion de la Sociedad, dar cumplimiento pleno en tiempo y forma a
los requisitos que, en su caso, resulten de aplicacion, de conformidad con lo previsto en la
citada Disposicién Transitoria Primera de la Ley de SOCIMIs.

\Y en virtud de lo expuesto,
X
}

SPA2762977/3 168861-0001




SOLICITA

Que teniendo por presentado este escrito, en tiempo y forma, asi como los documentos que
se acompafian, se sirva admitirlo y tenga por comunicada la aplicacién del régimen especial de
SOCIMI a mi representada.

En Madrid, a 20 de julio de 2017

— Fdo. J@asa Gonzélez

SPA2762977/3 168861-0001




ANEXO Il Cuentas anuales individuales junto con elinforme de gestién e informe
del auditor para el ejercicio 2017
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] Deloitte, 5.1
Avda, Diagonal, 654
08034 Barcelona

Espafia
Tel: +34 932 B0 40 40

Fax: +34 932 80 28 10
www.delaitte.es

INFORME DE AUDITORfA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO
POR UN AUDITOR INDEPENDIENTE

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

Opinidn

Hemos auditado las cuentas anuales de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. (la Sociedad),
que comprenden el balance de situacién a 31 de diciembre de 2017, la cuenta de pérdidas y
ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo v la
memoria correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio y de la situaciéon 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 conformidad con el marco normativo de informacidn financiera que resulta
de aplicacién (que se identifica en la Nota 2.1 de la memoria) y, en particular, con los principios
y criterios contables contenidos en el mismo.

undamento de la opinion

-n |

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

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

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

Deloitte, 5,L. Inscrita en el Repistro Mercantil de Madrid, tormo 13,650, seccion 82, falio 188, hoja M-54414, inscripcion 963, C.I.T.: B 791 04469,
Daomicilio social Plaza Pablo Ruiz Picasse, 1, Torre Picassa, 28020, Madrid.
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

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

Valoracién de Inversiones Inmobiliarias

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 Inmobiliarias” del
balance de situacién y cuyo valor en libros
al 31 de diciembre de 2017 asciende a
13.573 miles de euros, no habiéndose
registrado ningun deterioro de valor (Nota
5).

De acuerdo con lo descrito en la Nota 4.1
de la memoria, la determinacién del valor
recuperable de las inversiones
inmaobiliarias se realiza sobre la base de
valoraciones realizadas por un experto
contratado por la Sociedad.

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

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencidon del
informe de valoracion del experto
contratado por la Sociedad para la
valoracién de la totalidad de la cartera
inmobiliaria, y la evaluacidn de la
competencia, capacidad y objetividad del
mismo, asi como la adecuacién de su
trabajo para que sea utilizado como
evidencia de auditoria. En este sentido,
con la colaboracién de nuestros expertos
internos en valoracion hemos evaluado las
principales hipotesis consideradas en las
valoraciones, asi como la metodologia de
calculo utilizada por el experto contratado
por la Sociedad, tomando en consideracion
la informacion disponible de la industria y
las transacciones de activos inmobiliarios
similares a la cartera de activos
inmobiliarios en propiedad de la Sociedad.

Igualmente hemos revisado la correccién
de la informacion incluida en la valoracion
y hemos replicado el célculo realizado por
la Sociedad para verificar la existencia o
no de deterioro para cada uno de los
activos.

También hemos analizado y concluido
sobre la idoneidad de los desgloses
realizados por la Sociedad en relacién a
estos aspectos, que se incluyen en las
Notas 4.1 y 5 de las cuentas anuales del
ejercicio.
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Parrafo de énfasis

Llamamos la atencién sobre el contenido de la Nota 2.5 de la memoria adjunta, en la que se
indica que la Sociedad ha sido constituida el 19 de mayo de 2017, por lo que no se incluyen
cifras comparativas en las cuentas anuales del ejercicio 2017, que deben considerarse iniciales.
Nuestra opinién no ha sido modificada en relacién con esta cuestion.

La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién del ejercicio 2017, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte
integrante de las cuentas anuales,

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestién. Nuestra
responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la normativa
reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar sobre la
concordancia del informe de gestion con las cuentas anuales, a partir del conocimiento de la
entidad obtenido en la realizacion de la auditoria de las citadas cuentas v sin incluir informacién
distinta de la obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo, nuestra responsabilidad
consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentaciéon del informe de gestién son
conformes a la normativa que resulta de aplicacion. Si, basdndonos en el trabajo que hemos
realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de
ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segtin 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
contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de aplicacién.

Responsabilidad de los administradores en rel:
¥

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

En la preparacion de las cuentas anuales, los administradores son responsables de la valoracién
de la capacidad de la Sociedad para continuar como empresa en funcionamiento, revelando,
segun corresponda, las cuestiones relacionadas con empresa en funcionamiento y utilizando el
principio contable de empresa en funcionamiento excepto si los administradores tienen
intencién de liquidar la sociedad o de cesar sus operaciones, 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 que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe de
auditoria que contiene nuestra opinién.

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

En el Anexo I de este informe de auditoria se incluye una descripcién mas detallada de nuestras
responsabilidades en relacién con la auditoria de las cuentas anuales. Esta descripcién, que se
encuentra en las paginas 5 y 6 de este informe, es parte integrante de nuestro informe de
auditoria.
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Anexo I de nuestro informe de auditoria

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

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

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

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

s FEvaluamos si las politicas contables aplicadas son adecuadas y la razonabilidad de las
estimaciones contables y la correspondiente informacion revelada por los administradores.

¢ Concluimos sobre si es adecuada la utilizacién, por los administradores, del principio
contable de empresa en funcionamiento y, basandonos en la evidencia de auditoria obtenida,
concluimos sobre si existe 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 funcionamiento. Si concluimos que existe una incertidumbre
material, se requiera gue llamemos la atenciéon en nuestro informe de auditoria sobre la
correspondiente informacién revelada en las cuentas anuales o, si dichas revelaciones no
son adecuadas, que expresemos una opinién modificada. Nuestras conclusiones se basan
en la evidencia de auditoria obtenida hasta la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin
embargo, los hechos o condiciones futuros pueden ser la causa de que la Sociedad deje de
ser una empresa en funcionamiento.

e Evaluamos la presentacion global, la estructura vy el contenido de las cuentas anuales,
incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales representan las transacciones y
hechos subyacentes de un modo que logran expresar la imagen fiel.
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MNos comunicamos con los administradores de la entidad en relacion con, entre otras cuestiones,
el alcance y el momento de realizacidn de la auditoria planificados y los hallazgos significativos
de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del control interno que identificamos
en el transcurso de |la auditoria.

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

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL
SOCIMI, S.A.

Cuentas Anuales del ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 2017
e Informe de Gestidn
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2017

(Euros)
Notas de la | Ejercicio
Memoria | 2017 (%)
OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negocios Nota 10.1 6.252
Otros gastos de explotacion- Nota 10.2 | (927.858)
Servicios exteriores (927.858)
Amortizacion del inmovilizado Nota 5 (2.002)
Otros resultados 8.385
Resultado de explotacién (915.223)
Gastos financieros- Nota 8 (13.600)
Por deudas con terceros (13.600)
Resultado financiero (13.600)
Resultado antes de impuestos (928.823)
Impuestos sobre beneficios Nota 9 -
Resultado del ejercicio procedente de operaciones continuadas (928.823)
Resultado del ejercicio (928.823)

(*) Véase Nota 2.5

Las Notas 1 a 14 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y

ganancias correspondiente al ejercicio 2017.
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2017
A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros) ]
Notas de la | Ejercicio
Memoria | 2017 (*) i
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1) Nota 3  |(928.823) -

INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (I} -

TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (Ill) -

TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+11+111) (928.823)
(*) Véase Nota 2.5

Las Notas 1 a 14 descritas en la Memeoria adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y gastos reconocidos ;
correspondiente al ejercicio 2017. t —
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO 2017

(Euros)
Notas de la Ejercicio
Memoria 2017 (%)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (1) (751.316)
Resultado del ejercicio antes de impuestos (928.823)
Ajustes al resultado 2.002
- Amortizacion del inmovilizado Nota & 2.002
Cambios en el capital corriente 175.505
- Deudores y otras cuentas a cobrar (203.497)
- Acreedores y otras cuentas a pagar 379.002
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (I1) (13.595.731)
Pagos por inversiones (13.595.731)
- Inmovilizado Inversiones Inmobiliarias Nota 5§ (13.575.236)
- Otros activos Nota 6 (20.495)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (Ill) 16.193.595
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 3.060.000
- Emision de instrumentos de patrimonio Nota 7 3.060.000
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 13.133.595
- Emision de deudas con entidades de crédito Nota 8 1.100.968
- Emision otras deudas Notas 2.7y 8| 12.032.627
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO (IV) -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+lI+1I1+1V) 1.846.548
Efectivo o equivalentes al comienzo del gjercicio =
Efectivo o equivalentes al final del gjercicio 1.846.548

(*) Véase Nota 2.5

Las Notas 1 a 14 descritas en la Memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de efectivo

correspondiente al ejercicio 2017.
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL

SOCIMI, S.A. _
Memoria a correspondiente al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2017

1. Actividad de la Empresa

Elix Vintage Residencial Socimi, S.A. (en adelante “la Sociedad”) es una sociedad espafiola 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, cambi6 su
denominacién social por la actual. Su domicilio social radica en calle Veldzquez, 70, 4° exterior izquierda
de Madrid.

La Sociedad, en el momento de constitucidn, se acogié al régimen especial de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de

octubre.

La Sociedad tiene por objeto social las siguientes actividades:

a)

b)

c)

d)

La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
La actividad de promocidn incluye la rehabilitacién 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.

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

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las 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 andnimas cotizadas de inversion en el
mercado inmabiliario (la “Ley de SOCIMIs™).

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.

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

La Sociedad estd controlada por la Sociedad Vintage 1V Sarl que a su vez esta controlada por los fondos
gestionados por KKR & Co, LP y Altamar Capital Partners, S.L.

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




Acuerdo marco de inversion y contrato de Gestién

La Sociedad es el vehiculo de un proyecto de inversion regulado en virtud de un acuerdo marco de
inversion firmado el 20 de julio de 2017 entre la Sociedad, sus accionistas, la sociedad gestora y el
equipo de direccién con el propésito de definir el proyecto, los criterios, la estrategia y regulacion de la
inversion, la relacidn entre accionistas y la gestion de la SOCIMI. Los principales aspectos a considerar
del mencionado acuerdo son los siguientes:

* El principal objetivo es el de crear una cartera de propiedades inmobiliarias localizadas en el
centro de Barcelona y Madrid, destinadas al arrendamiento.

¢ La duracién del proyecto de inversion es de 5 afios pudiéndose extender en 2 afios adicionales.
Este incluye un periodo inicial de inversidn de 3 afios, que puede ser prolongado un afio adicional
en el que se pretende invertir y crear la cartera de inmuebles de la Sociedad y, posteriormente,
se determina un periodo de 2 afios, extensible a uno adicional, a partir del cual se prevén
diferentes escenarios de desinversian.

¢« La contribucién de capital para la ejecucién del proyecto se fija en 100.490 miles de euros,
aproximadamente, aportados por los accionistas segln su porcentaje de participacion en la
Sociedad.

e Los costes minimos establecidos en el contrato de inversion derivados de la implementacién del
proyecto en concepto de consultoria y blusqueda de inversiones, servicios de preparacion vy
planificacién del proyecto y servicios legales, ascienden a 900 miles de euros. Durante el ejercicio
2017 se han devengado un total de 600 miles de euros (Nota 10.2) vy el resto del importe se
devengarad en funcién del cumplimiento de ciertos porcentajes de inversidn llevados a cabo por
la Sociedad.

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

Con fecha 20 de julio de 2017 la Sociedad firmd un contrato de gestién con Elix SCM Partners, S.L. (en
adelante, la “Gestora”) con el objeto de delegar la gestién ordinaria, administrativa y financiera de la
Sociedad, asi como la implementacién y desarrollo de las operaciones inmobiliarias durante un periodo
de 5 afios, sujeto a ampliarse en funcién de los afios de duracién final del proyecto de inversion. En el
contrato de gestién se establece una retribucién a la Gestora por los servicios prestados segin el
siguiente detalle;

e Asset Management Fee: la Sociedad abonara a la Gestora el 1 % sobre del EPRA NAV (Net Asset
Value o valor neto de los activos segln el acrénimo inglés y calculado de acuerdo con los criterios
establecidos por la organizacién European Public Real Estate, EPRA) de la compafiia, calculado
en base a la valoracion de los activos inmobiliarios.

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

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

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

e  Profit Participation: en el momento en que la Sociedad haya distribuido a sus accionistas un
importe igual al 100% de las aportacicnes recibidas mas un 9% de TIR sobre estas
contribuciones, la Gestora tendrd derecho a percibir, en adelante, un 20% del total de los
repartos de beneficios futuros.
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El acuerdo de Gestidn se terminaré al finalizar el proyecto de inversion definido anteriormente, si bien,
existen clausulas de vencimiento anticipado, que principalmente hacen referencia a incumplimientos
contractuales gue, en su caso, puedan darse.

Régimen de SOCIMI

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

1.

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

Obligacién de inversidn.

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

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de
Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de
entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/20089.

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

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

Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el cémputo,
se podrd afiadir hasta un afo del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
participaciones deberdn permanecer en el activo al menos tres afios.

Obligacion de negociacion en mercado regulado. Las SOCIMI deberdn estar admitidas a negociacién
en un mercado regulado espafiol 0 en cualquier otro pais que exista intercambio de informacién
tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

Obligacién de Distribucion del resultado. La Sociedad deberd distribuir como dividendos, una vez
cumplidos los reguisitos mercantiles:

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

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




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

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

5. Obligacién de informacién (Véase Nota 2). Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas
anuales la infoermacién requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las
SOCIMI.

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

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

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondrd que la Sociedad pase a tributar por
el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad
estara obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota
que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resultdé de aplicar
el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes. Si bien al cierre del ejercicio 2017 no se
cumplen todas las condiciones establecidas, los Administradores de la Sociedad estiman gue dichos
requisitos seran cumplidos en el plazo de dos afios que establece Ia ley.

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

Bases de presentacion de las cuentas anuales

2.1. Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

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

a) Cddigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y, en particular, la
Adaptacién Sectorial del Plan General de Contabilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobado
segin Orden del 28 de diciembre de 1994 asi como el Real Decreto 1159/2010, del 17 de
septiembre y el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, por los que se introducen algunas
modificaciones al Plan General de Contabilidad.

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

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

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

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacion
y en particular, los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la
imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos
de efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio.

2.3. Principios contables no obligatorios aplicados

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

2.4. Aspectos criticos de Ila valoraciébn y estimacién de Ia

incertidumbre

En la elaboracidn de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Las estimaciones y criterios criticos se refieren a:

- Principio de empresa en funcionamiento (Nota 2.7)
- La vida (til de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.1).

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

& Estimacién del "Asset Management fee” detallado en |la Nota 1.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible
al cierre del ejercicio 2017 es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro
obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su
caso, de forma prospectiva.

2.5. Comparacién de la informacién

La informacién contenida en esta memoria solo hace referencia al ejercicio 2017, al ser este ejercicio
el primero de la Sociedad, por lo que las presentes cuentas anuales tienen la consideracién de
cuentas anuales iniciales. Asimismo, segun se indica en la Nota 1, la Sociedad se ha constituido el
15 de mayo de 2017, por lo que la cuenta de pérdidas y ganancias y estado de flujos de efectivo,
Unicamente recogen las operaciones de 226 dias correspondientes al periodo comprendido entre |a
fecha de constitucion de la Sociedad y el 31 de diciembre de 2017.

2.6. Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance de situacién, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado
de cambios en el patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada
para facilitar su comprensién, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la
informacién desagregada en las correspondientes notas de la memoria.

2.7. Principio de empresa en funcionamiento,

A 31 de diciembre de 2017 la Sociedad mantiene un fondo de maniobra negativo por importe de
11.421 miles de euros, si bien, del total de pasivos corrientes de la Sociedad, por importe de 13.480
miles de euros, un importe de 12.000 miles de euros corresponde a una deuda con sus accionistas
derivada de unas aportaciones dinerarias para realizar una ampliacion de capital. Con fecha 13 de
diciembre de 2017, se aprobé en Junta General de Accionistas una ampliacién de capital por importe
de 12,000 miles de euros, que fue elevada a publico con fecha 21 de diciembre de 2017 y presentada
en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 16 de enero de 2018, Con fecha 2 de febrero de 2018,
el Registro Mercantil de Madrid ha notificado a la Sociedad, la calificacion defectuosa de la
mencionada escritura de ampliacidn de capital, con base a que la Junta General que aprobaba la
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ampliacion de capital no estaba debidamente convocada por un defecto de convocatoria de los
accionistas. La calificacién registral tiene caracter de no subsanable y, en consecuencia, los acuerdos
adoptados en la Junta General del 13 de diciembre de 2017, no tienen validez al cierre del ejercicio.

Sin embargo, conforme al articulo 132 del Reglamento del Registro Mercantil, para que las
Aportaciones de Capital efectuadas por los accionistas puedan tener la consideracién de aportacion
dineraria, como lo fue en la Junta General de la Sociedad de fecha 13 de diciembre de 2017, las
aportaciones no pueden ser anteriores en mas de dos meses a la celebracién de la Junta General
que acuerde la ampliacion de capital. Dado que transcurrid el plazo maximo de dos meses desde
gue se realizaron las Aportaciones de Capital, sin que se haya 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 liquidos, estar vencidos y ser exigibles y, por
lo tanto, susceptibles de ser capitalizados. Con fecha 27 de febrero de 2018 se ha celebrado una
Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas en la que se ha aprobado la ampliacién de
capital mediante la capitalizacién de los créditos por importe de 12.000 miles de euros resultando
una cifra de capital social de 15.060 miles de euros. Dicha ampliacién de capital ha sido inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid con fecha 28 de febrero de 2018.

Los Administradores de la Sociedad, en representacién de los accionistas de la Sociedad, han
decidido formular las presentes cuentas anuales bajo el principio de empresa en funcionamiento,
que supone la recuperacion de los activos y la liguidacidn de los pasivos por los importes y segln la
clasificacion con la que figuran registrados en el balance de situacion adjunto, dado que derivado
del acuerdo de la Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas de fecha 27 de febrero de
2018, el importe de 12,000 miles de euros registrado en el pasivo corriente de la Sociedad, no va a
ser exigible por los accionistas a corto plazo y, por lo tanto, no existen dificultades para atender los
compromisos de la Sociedad a corto plazo.

Aplicacién del resultado

El resultado negativo que arroja la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio anual terminado el 31
de diciembre de 2017 se aplicard a resultados negativos de ejercicios anteriores.

Limitaciones para la distribucién de dividendos

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

Dada su condicién de SOCIMI, y tal y como estd recogido en sus estatutos sociales, la Sociedad estard
obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio de conformidad con lo previsto en el
articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas
de Inversidn en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI) (Véase Nota 1).

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

Normas de registro v valoracién

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracion de sus cuentas
anuales, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1. Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situacion recoge los valores de terrenos, edificios
y otras construcciones que se mantienen para explotarlos en régimen de alquiler.
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Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccidn, y posteriormente se minora por la correspondiente  amortizacién acumulada vy las
pérdidas por deterioro, si las hubiera.

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

Para aquellas inversiones inmobiliarias que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para
estar en condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan
devengado antes de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados
por el proveedor o correspondan a préstamos u otro tipo de financiacién ajena, especifica o genérica,
directamente atribuible a la adquisicién o fabricaciéon del mismo. En el ejercicio 2017, no se han
capitalizado gastos financieros por dicho concepto.

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

Afios de
vida util
estimada

Construcciones 50

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

La Sociedad dota las oportunas provisiones por depreciacién de inversiones inmobiliarias cuando el
valor neto de realizacién es inferior al coste contabilizado. Los Administradores, a efectos de
determinar el valor neto de realizacién, utilizan las valoraciones realizadas por terceros expertos
independientes (realizadas por CBRE Valuation Advisory, S.A).

La base de valoracién utilizada por el tasador experto independiente es la de valor de mercado, que se ha
efectuado siguiendo el Red Book “Valoracion RICS (Royal Institute Chartered Surveyor) — Estandares
profesionales” 9° Edicion, publicado en 2014. Se establece la definicion de la VSP4 — Valuation Practice
Statement: “E/ importe por el que un activo u obligacion deberia intercambiarse en la fecha de valoracion,
entre un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre fras una comercializacion
adecuada en la que las parfes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccion”. (IVSC —
International Valuation Standard Council 2013).

La metodologia de la valoracion realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales con inspeccion de las propiedades. Para la valoracién de las unidades se ha
adoptado el método del descuento de flujos al tratarse de activos puestos en rentabilidad. En este sentido,
la valoracion se ha realizado en base a un descuento de flujos con los ingresos generados por las rentas
del arrendamiento y los costes inherentes al mantenimiento de dicho activo (impuestos, mantenimiento),
asi como una estimacion del coste de rehabilitacion del activo una vez finalizado el contrato de
arrendamiento y previo a la comercializaciéon de este para su venta. Dicha proyeccion se ha realizado
considerando que el activo se desinvertira en un plazo de 10 afios a un valor terminal o precio de salida.

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

Las tasas de descuento deflactadas aplicadas a la cartera de activos del grupo han sido entre el 5% vy el
5,5%.

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del ejercicio. Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos han
sido valorados en base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de comercializacion.
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4.2.

4.3,

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

Arrendamientos

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

Al 31 de diciembre de 2017, la totalidad de los arrendamientos de gue dispone la Sociedad se
consideran operativos.

Arrendamiento operativo -

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

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

Instrumentos financieros
4,3.1. Activos financieros
Clasificacion -

Los activos financieros que posee la Sociedad corresponden, principalmente, a préstamos y partidas
a cobrar. Se incluyen en esta categoria los activos financieros originados en la prestacion de servicios
por operaciones de trafico de la empresa, o los gue no teniendo un origen comercial, no son
instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se
negocian en un mercado activo.

Valoracion inicial -

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

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

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

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones
valorativas, si las hubiera, se realiza a partir de un andlisis especifico para cada deudor en funcién
de la solvencia del mismo. Al 31 de diciembre de 2017, no existen saldos deudores no provisionados
para los cuales exista riesgo de mora.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre
los flujos de efectivo del correspondiente activo financiero y se han transferido sustancialmente los
riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.
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4.4.

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

4.3.2. Pasivos financieros

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

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

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

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

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

Impuesto sobre beneficios
Régimen general

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

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

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

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

Por su parte, los activos por impuestos diferidos sélo se reconocen en la medida en que se considere
probable que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos
efectivos.
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Los activos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos
directos en cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio neto.

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

Régimen SOCIMI

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de inversién en el mercado inmobiliario,
las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacion del
régimen fiscal especial previsto en dicha Ley 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
26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultard de
aplicacién el régimen de deducciones y bonificacicnes establecidas en los Capitulos II, IIT y IV de
dicha norma. En todo lo demds no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacién supletoriamente lo
establecido en la Ley 27/2014, 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 accionistas cuya participacion en el
capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus
socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendra la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

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

La aplicacion del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuard durante el ejercicio 2017
sin perjuicio de que, durante el mismo, la Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos
exigidos por la norma para su aplicacién, ya que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de
la Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, la Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha
de la opcién por la aplicacién del régimen para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por
la norma. Los Administradores de la Sociedad estiman que la misma cumplira con sus compromisos
antes de la finalizacion del periodo de 2 afios.

4.5. Efectivo y otros medios equivalentes

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

- Son convertibles en efectivo.
- En el momento de su adquisicién su vencimiento no era superior a tres meses.

- No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

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

4.6. Partidas corrientes y no corrientes

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

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

4.7. Ingresos y gastos

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

Prestacion de servicios -

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

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

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

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializacion futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, Uno o mas
eventos futuros independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo que sean /
considerados como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino

que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria.

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

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

4.9. Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores
de la Sociedad consideran gque no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan
derivarse pasivos de consideracion en el futuro.

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

= Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros equivalentes,
entendiendo por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en
su valor,
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Actividades de explotacion: actividades tipicas de la explotacién, asi como otras actividades que
no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.

Actividades de inversidn: las de adquisicién, enajenacién o disposicién por otros medios de activos
no corrientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo y medios equivalentes,

Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacién.

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

Inversiones inmobiliarias

La informacion mas significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejercicio 2017

Euros
Constitucion
dg la (Do'i\gzsizées) Alf2{2017
Sociedad
Terrenos y construcciones:
Coste - 12.927.736 12.927.736
Anticipos a proveedores = 647.500 647.500
Amortizacidon 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 explotacion
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 que dicho inmueble se encuentra
edificado, adquirido a sociedades no vinculadas. Dicho edificio adquirido esta 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 ningdn piso ni local y esta pendiente de
que la Sociedad realice una reforma integral sobre el mismo para ponerlo en disposicion de alquiler.

Un edificio sito en la avenida de los Toreros, 18, Madrid, junto a la parcela de terreno sobre el cual
vace el mismo, adquirido a sociedades no vinculadas. Dicho edificio estd 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 ocupacién 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:
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Ejercicio 2017

Euros
CoEts Brith Amortizacion
acumulada
; Valor neto
Inversiones contable
Terrenos Construcciones | inmobiliarias en | Construcciones
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 estan 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 cuadrados Unidanes cuadrados /
4
Aguila, 19 28 790 > 194 /
Toreros, 18 30 2.627 3 1.767
Total 58 3.417 5 1.961

Adicionalmente, al cierre del ejercicio 2017 la Sociedad tiene firmados dos 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.

En el ejercicio 2017 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad de la Sociedad ascendieron a 6.252 euros (Nota 10.1).

La inversién inmobiliaria de la calle Aguila 19 se encuentra en garantfa hipotecaria del préstamo
mantenido por importe de 1.100.000 euros (Nota 8).

Al cierre del ejercicio 2017 no existia ningln tipo de restriccion para la realizacién de nuevas inversiones
inmobiliarias ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacidn con los
recursos obtenidos de una posible enajenacién.

La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de sequros para

cubrir los posibles riesgos a que estédn sujetos los diversos
elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre del ejercicio
2017 no existia déficit de cobertura alguno relacionado con dichos
riesgos.6. Arrendamientos

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 mayorfa, de un mes. Si bien
existen cuotas de arrendamiento minimas no cancelables, el importe de dichas cuotas es insignificante.

No ha habido cuotas contingentes reconocidas como ingresos en el ejercicio 2017.

18




Al cierre del ejercicio 2017, la Sociedad mantenia 32.627 euros como importes recibidos de los inquilinos
en concepto de fianzas exigidas y depositos en garantia, las cuales han sido depositadas ante el instituto
de la vivienda correspondiente por importe de 20.495 euros.

Patrimonio neto v fondos propios

8.

7.1. Capital social

La Sociedad se constituyé 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 ampliacion 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, la totalidad de las acciones se encuentran suscritas y
desembolsadas.

Al cierre del ejercicio 2017 el Unico accionista con un porcentaje igual o superior al 10% del capital
de la sociedad es Vintage JV S.ar.l.

Las acciones de la Sociedad no cotizan en bolsa al 31 de diciembre de 2017.

7.2. Reserva legal y oiras reservas

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

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

Al 31 de diciembre de 2017, la reserva legal minima no se encuentra constituida.

Deudas a corto plazo

8.1. Pasivos financieros 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 (Notas 2.7 y 11.3) 12.000.000| 12.000.000

- Otras deudas con partes vinculadas (Nota 11.3) 64 64
Total 13.100.968 | 13.100.968
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El tipo de interés medio del ejercicio para las deudas con entidades de crédito ha sido de un 1,85%.

El préstame, mantenido con entidades de crédito, cuyo vencimiento esta fijado el 16 de noviembre
de 2018, estd garantizado con garantia hipotecaria sobre una inversién inmobiliarias descrita en la
Nota 5.

Faciores de riesgo financiero

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

a) Riesgo de mercado

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

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de
interés, el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja
consolidados. Sin embargo, los Administradores de la Sociedad consideran que el efecto no seria
significativo.

b) Riesgo de crédito

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

c) Riesgo de liguidez

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

d) Riesgo fiscal

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Anénimas Cotizadas de
Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segln lo establecido en el articulo 6 de la Ley
11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las
sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a cumplir con las obligaciones legales
y fiscales descritas en las Notas 1 y 13, incluyendo la de distribuir en forma de dividendos a sus
accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido
en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucidn dentro de los seis meses siguientes a la conclusién
de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién. En el
caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen
general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

8.2. Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores

A continuacion, se detalla la informacién requerida por la Disposicién adicional tercera de la Ley
15/2010, de 5 de julio (modificada a través de la Disposicién final segunda de la Ley 31/2014, de 3
de diciembre) preparada conforme a la Resolucién del ICAC de 29 de enero de 2016, sobre la

20



informacién a incorporar en la memoria de las cuentas anuales en relacion 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 631
pago !

Euros
Total pagos realizados 1.047.372
Total pagos pendientes 303.887

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el cdlculo 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 Resolucién,
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, incluides en
las partidas “Acreedores varios” del pasivo corriente del balance de situacion.

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

El plazo maximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2017 seguin la Ley 3/2004, de
29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones
comerciales, es de 30 dias, aunque podran ser ampliados mediante pacto entre las partes sin que, en
ninguin caso, se pueda acordar un plazo superior a 60 dias naturales.

Administraciones Piblicas y situacién fiscal

9,1, Saldos corrientes con las Administraciones Piiblicas

La composicién de los saldos corrientes con las Administraciones Plblicas al 31 de diciembre de 2017
es la siguiente:

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

La Sociedad ha optado por la aplicacién de la prorrata especial del IVA, siendo el porcentaje de TVA
no deducible en sus actividades sujetas del 78%.

9,2, Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacién entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es la
siguiente:
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Ejercici2017

Euros
Concepto Aumentos Disminuciones Total
Besultado contable antes de (928.823)
impuestos
Diferencias permanentes: = = =
Diferencias temporales: - - -
Base imponible fiscal (928.823)

9.3. Conciliacion entre Resultado contable y gasto por impuesto sobre sociedades

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econdémico contable, obtenido por la
aplicacién de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de
coincidir con el resultado fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto. La conciliacién
entre los ingresos y gastos del ejercicio 2017, y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es
la siguiente:

Ejercicio 2017

Euros

Aumentos | Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos (928.823)
Diferencias permanentes =
Diferencias temporales -
Base imponible fiscal (928.823)
Cuota al 0% -
Total ingreso / (gasto) reconocido en
la cuenta de pérdidas y ganancias

9.4. Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones

inspectoras

Seglin establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2017 la
Sociedad tiene abiertos a inspeccidn todos los impuestos que le son de aplicacion desde su
constitucién. Los Administradores de |la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente
las liguidaciones de los mencionados impuestos, por lo que, aun en caso de que surgieran
discrepancias en la interpretacion de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las
operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera
significativa a las cuentas anuales adjuntas.

Ingresos v gastos

10.1. Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios correspondiente al ejercicio 2017, distribuida
por categorias de actividades, es la siguiente:

- Euros

Actividades 5017
Edificios residenciales 6.252
Total 6.252
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Los ingresos por arrendamiento se han realizado en su totalidad en el territorio espanol,
concretamente en la ciudad de Madrid por importe de 6.252 euros.

10.2. Otros gastos de explotacién

Los epigrafes "Servicios Exteriores" y “Tributos” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio
2017 adjunta presenta la siguiente compaosicion (en 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 por la Sociedad, corresponden, fundamentalmente, a los ascciados al Acuerdo
Marco de Inversion y al contrato de gestion descrito en las Notas 1 y 11.3.

11. Operaciones y saldos con partes vinculadas

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

Durante el ejercicio 2017, 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 1V S.a.r.l. y han ascendido a un importe de 9.500 Euros.

11.2. Informacion en relacién con situaciones de conflicto de intereses por parte de los

Administradores

Durante el ejercicio 2017, ni los Administradores de Elix Vintage Socimi, S.A., ni las personas
vinculadas a los mismos seguln se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los
6rganos de gobierno de la Sociedad situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran
tener con el interés de la Sociedad.

11.3. Operaciones y saldos con partes vinculadas

a) Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas durante el ejercicio 2017 es el siguiente:
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Ejercicio 2017:

Euros (*)

Servicios
recibidos y
otros

Elix SCM Partners, S.L. 117.760
Elix Servicios inmobiliarios, S.L. 64
Roussaud Costas Duran, S.L.P. 197.780
315.604

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

La compaiiia tiene suscrito con Elix SCM Partners, S.L. (la “Gestora”) un contrato de gestidén segun
se detalla en la Nota 1 de la presente memoria. El importe total devengado en el ejercicio 2017
asciende a 117.760 euros y de los gue 50.000 euros corresponden a los costes de implementacién
del acuerdo de inversion descrito en la Nota 1 y 67.760 euros corresponden al asset management fee
devengado desde la fecha de firma del contrato de gestién hasta el cierre del ejercicio 2017. Ambos
importes se han registrado en el epigrafe “Servicios exteriores” de la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta.

b) Saldos con vinculadas
El detalle de saldos realizados con partes vinculadas durante el ejercicio 2017 es el siguiente:

Ejercicio 2017:

Euros
Deudas a
Deudores corto plazo | Acreedores
comerciales con partes varios
vinculadas
Elix SCM Partners, S.L. 111.588 - 1.525
Elix Servicios inmobiliarios, S.L. & 64 =
Roussaud Costas Duran, S.L.P. = - 6.902
Deudas con accionistas (Nota 2.7) - 12.000.000 =
111.588|12.000.064 8.427

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

laLey 16/2012

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

a)

b)

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

A cierre del ejercicio 2017, la Sociedad carece de reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacion del régimen especial de SOCIMI, por lo que no es de aplicacién,

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, diferenciando la parte que procede
de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquellas
que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.
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)

d)

e)

f)

g)

h)

El ejercicio 2017 es el primer ejercicio en el que se aplica el régimen especial de SOCIMI y la
Sociedad no dispone de reservas, por lo que no es de aplicacién.

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

La Sociedad durante el ejercicio 2017 no ha distribuido ningln dividendo.

En caso de distribuciéon de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio 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.

No se han distribuido dividendos en ninglin ejercicio.

Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d) anteriores.

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

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

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

Inmueble Peitha de
adquisicién

¢/ Aguila, 19, Madrid 16/11/2017
Av/ de los Toreros, 18, Madrid 22/12/2017

Fecha de adquisicién de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de esta Ley.

No es de aplicacion.

Identificacién de los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo
3 delaley 11/2009.

Los inmuebles descritos en el apartado f) anterior tienen un importe agregado de 13.573.234 euros,
registrados en la partida de “Inversiones inmobiliarias” del balance de situacién adjunto, que
representan un 87% del total del activo.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial
establecido en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su
distribucion o para compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacidn.

13. Otra informacién

13.1. Personal

La Sociedad no tiene personal contratado.
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13.2. Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio 2017, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros
servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L. ascienden a:

Euros

2017
Servicios de Auditoria 13.000
TOt_aln servicios de Auditoria y 13.000
Verificacion

13.3. Modificacién o resolucién de contratos

No se ha producido la conclusién, modificacién o extincién anticipada de cualquier contrato entre la
Sociedad y cualquiera de sus accionistas o Administradores o persona que actde por cuenta de ellos,
cuando se trate de una operacion ajena al tréfico ordinario de la Sociedad o que no se realice en
condiciones normales.

14. Hechos posteriores

Con fecha 15 de febrero de 2018, la Sociedad ha firmado un contrate de arras por importe de 400 miles
de euros correspondiente a un edificio Barcelona. El precio de la compraventa ascenderd a 4.000 miles
de euros.

Adicionalmente, con fecha 19 de febrero de 2018, la Sociedad ha firmado un contrato de financiacién
por importe de 8.000 miles de euros con garantia hipotecaria el edificio de la calle Toreros.

Finalmente, con fecha 1 de Marzo de 2018, la Sociedad ha escriturado la compra del edificio sito en
Hermanos Machado, 16 en Madrid por importe 1.575 miles indicado en la Nota 5.

Desde el cierre del ejercicioc hasta la fecha de formulacién de las cuentas anuales, adicional a lo
comentado, no ha ocurrido ningln hecho significativo adicional que haya supuesto la modificacion de la
informacion contenida en la memoria, ni que afecte a la evaluacién de la empresa por parte de terceros.
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Elix Vintage Residencial Socimi, S.A.

Informe de Gestion
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2017

Situacion de la Sociedad y evolucion del negocio

De acuerdo a lo indicado en la Nota 1, Elix Vintage Residencial Socimi, SA (en adelante, “la Sociedad”),
anteriormente denominada Cleburne Spain, S.A., se constituyé en escritura otorgada ante el Notario de
Madrid don Francisco Javier Piera Rodriguez, el dia 19 de mayo de 2017, con el nimero 2.050 de su
protocolo, que se inscribid en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 36.091 folio 137 seccion 82, hoja
M-648491, inscripcién 12.

Con fecha 20 de julic de 2017 se modifica su denominacién social y trasladada su domicilio social en
virtud de la escritura autorizada por el Notario de Madrid Don Antonio Morenés Giles, con el ndmero
1.113 de su protocolo, que causé la inscripcion 22 en el Registro Mercantil de Barcelona.

En virtud de la escritura autorizada fecha 25 de octubre de 2017 por el Notario de Madrid Don Antonio
Morenés Giles, se trasladé de nuevo su domicilio social a la actual direccién en Madrid.

®
L

Con fecha 16 de noviembre de 2017, la Sociedad adquiridé su primer inmueble ubicado en Madrid, Calle
Aguila, 19, con el objeto de rehabilitar el activo para su arrendamiento.

Posteriormente, con fecha 22 de diciembre de 2017, la Sociedad adquirié su segundo inmueble ubicado
en Madrid, Avenida de los Toreros, 18, con el objeto de rehabilitar el activo para su arrendamiento.

Negocios y actividades

Durante el ejercicio 2017 la Sociedad ha obtenido unos ingresos por alquileres, por importe de 6.252
euros.

De cara al ejercicio 2018 es intencién de la Sociedad continuar con la actividad de alquiler de inmuebles.
Resultado
El resultado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2017 refleja unas perdidas de 928.823 euros.

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

Exposicion al riesgo de crédito

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

Exposicion al riesgo de interés

La Sociedad no realiza operaciones de cobertura de tipo de interés.

EEREERREEARREAER

Los préstamos hipotecarios del balance de situacién de la Sociedad devengan un tipo de interés de
mercado. Sin embargo, los Administradores de la Sociedad considera que el efecto no seria significativo.
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Hechos posteriores
No existen hechos posteriores adicionales a los comentados en la memoria.

Informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores. Disposicién adicional
tercera. “Deber de informacién” de la Ley 15/2010, de 5 de julio.

El periodo medio de pago de la Sociedad para los pagos del ejercicio terminado el 31 de diciembre del
2017 es de 29,64 dias.

Otras informaciones

La sociedad no ha adquirido ni mantiene en cartera acciones propias. No se realizan labores de
investigacion y desarrollo.

Informacion medioambiental

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

28



Elix Vintage Residencial Socimi, S.A.

Formulacion de las cuentas anuales del ejercicio 2017

La formulacién de las presentes Cuentas Anuales e Informe de Gestion de Elix Vintage Residencial Socimi,
S.A, del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 han sido formulados por los Administradores
con vistas a su posterior aprobacién por los Accionistas. Dichas Cuentas Anuales e Infarme de Gestion
estén extendidas en 28 hojas.

Madrid, a 21 de Marzo de 2018
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Elix Vintage Residencial Socimi, S.A.

Formulacion de las cuentas anuales del ejercicio 2017

La formulacién de las presentes Cuentas Anuales e Informe de Gestién de Elix Vintage Residencial
Socimi, S.A. del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2017 han sido formulados por los
Administradores con vistas a su posterior aprobacion por los Accionistas. Dichas Cuentas Anuales e
Informe de Gestién estéan extendidas en 28 hojas.

Madrid, a 21 de Marzo de 2018

@ g "\f‘ff“i_“-—-—._‘

D. Rayon Evéfton Taylor D. Guillaume Pierre Marie Cassou

D. Fernando Claso Echevarria D. Ignacio Antofiazas Alvear
/ D. Ada,lf Roussaud Vifas




ANEXO IIl  Revision limitada de los estados financieos intermedios a 28 de febrero
de 2018
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Elix Vintage Residencial
SOCIMI, S8.A.

Estados Financieros correspondiente
al periodo intermedio

de dos meses terminado

el 28 de febrero de 2018, junto con el
Informe de Revisidon Limitada
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- Deloitte, 5.L.
Avda, Diagonal, 654
08034 Barcelona

Espafia

Tel: +34 832 80 40 40
wiww, deloitte.es

INFORME DE REVISION LIMITADA DE ESTADOS FINANCIEROS INTERMEDIOS

A los Accionistas de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A,
por encargo del Consejo de Administracion;

Introducciéon

Hemos realizado una revisidn limitada de los estados financieros intermedios adjuntos de Elix Vintage
Residencial SOCIMI, S.A., que comprenden el balance de situacion al 28 de febrero de 2018, la cuenta
de perdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y
las notas explicativas correspondientes al periodo intermedio de dos meses terminado en dicha fecha.
Los Administradores son responsables de |la preparacion de los estados financieros intermedios adjuntos
de forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacidn financiera y de los resultados de
Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A., de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera
aplicable a la entidad que se identifica en la Nota 2.1 de las notas explicativas adjuntas, y del control
interno que consideren necesario para permitir la preparacion de estados financieros libres de
incorreccion material, debida a fraude o error. Nuestra responsabilidad es expresar una conclusion sobre
estos estados financieros basada en nuestra revisién limitada.

Alcance de la revision

Hemos realizado nuestra revisidn limitada de acuerdo con la Norma Internacional de Trabajos de Revision
2410 “Revision de informacién financiera intermedia realizada por el auditor independiente de la
entidad”. Una revision limitada de estados financieros intermedios consiste en la realizacion de
preguntas, principalmente al personal responsable de los asuntos financieros y contables, y en la
aplicacion de procedimientos analiticos y otros procedimientos de revision. Una revision limitada tiene
un alcance sustancialmente menor al de una auditoria realizada de acuerdo con la normativa reguladora
de la auditoria de cuentas vigente en Espafia y, por consiguiente, no nos permite asegurar que hayan
llegado a nuestro conocimiento todos los asuntos importantes que pudieran haberse identificado en una
auditoria. Por tanto, no expresamos una opinion de auditoria de cuentas sobre los estados financieros
intermedios adjuntos,

Conclusion

Como resultado de nuestra revision limitada, que en ningln caso puede ser entendida como una auditoria
de cuentas, no ha llegado a nuestro conocimiento ningun asunto que nos haga concluir que los estados
financieros intermedios adjuntos no expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del
patrimenio y de la situacion financiera de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. al 28 de febrero de 2018,
asi como de sus resultados y flujos de efectivo para el periodo de dos meses terminado en dicha fecha,
de conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién vy, en
particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Parrafo de énfasis

Llamamos la atencion sobre el contenido de la Nota 2.5 de las Notas explicativas adjuntas, en la que se
indica que la Sociedad se constituyd el 19 de mayo de 2017, por lo gue no se incluye informacién
comparativa de la cuenta de pérdidas y ganancias y del estado de flujos de efectivo. Esta cuestion no
madifica nuestra conclusién,

DELOITTE, S.L.

Francesc Ganyet Olivé
23 de abril de 2018

@

Deleitte, S.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, torno 13.650, seccion 8° folia 188, hoja M-54414, inscripcian 96% C.LF: B-79104469

Domicilio social; Plaza Pablo Ruiz Picassao, 1, Torre Picasso, 28020, Madrid,



ELIX VINTAGE RESIDENCIAL
SOCIM]I, S.A

Estados Financieros Intermedios
del periodo de dos meses terminado
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS INTERMEDIA CORRESPONDIENTE AL PERIODO

DE DOS MESES TERMINADO EL 28 DE FEBRERO DE 2018

(Euros)
Notas de la
Memoria 02/2018

OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negocios Nota 10 40.285
Otros gastos de explotacién- MNota 10 {161.732)

Senicios exteriores (125.734)

Tributos (35.998)
Amortizacién del inmovilizado MNota 5 (4.889)
Otros resultados 759
Resultado de explotacidn (125.577)
Gastos financieros- Nota 8 {6.080)

Por deudas con terceros (6.080)
Resultado financiero (6.080)
Resultado antes de impuestos {131.657)
Impuestos sobre beneficios Nota 9 =
Resultado del ejercicio procedente de operaciones continuadas (131.657)
Resultado del ejercicio (131.657)

Las Notas 1 a 14 descritas en |as notas explicativas adjuntas forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias intermedia

correspondiente al periodo de dos meses terminado el 28 de febrero de 2018.
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO INTERMEDIO DEL PERIODO DE DOS MESES

TERMINADO EL 28 DE FEBRERO DE 2018
A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
02/2018
RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ()] (131.657)
INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (1) (72.237)
Por coberturas de flujos de efectivo (Nota 8.2) (72.237)
TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (1)
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+l1+1Il) (203.894)

Las Notas 1 a 14 descritas en as notas explicativas adjuntas forman parte integrante del estado de ingresos y gastos

del periodo de 2 meses terminado el 28 de febrero de 2018.
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO INTERMEDIO CORRESPONDIENTE AL PERIODO

DE DOS MESES TERMINADO EL 28 DE FEBRERO DE 2018

(Euros)
Notas de la
Memoria 02/2018

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (I (296.033)
Resultado del ejercicio antes de impuestos (131.657)
Ajustes al resultado 4.889

- Amortizacién del inmovilizado Nota 5 4.889
Cambios en el capital corriente (169.265)

- Deudores y otras cuentas a cobrar (113.083)

- Acreedores y ofras cuentas a pagar (56.182)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (1) (1.217.504)
Pagos por inversiones (1.217.504)

- Inmouvilizado Inversiones Inmobiliarias Nota 5 (587.504)

- Otros activo Nota 6 (630.000)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (1) 5.752.593
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio -

- Emision de instrumentos de patrimonio Nota 7 -
Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 5.752.593

- Emision de deudas con entidades de crédito Nota 8 5.758.3086

- Pago otras deudas Nota 6 (5.713)
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO (IV) -
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (I+i+I+1V) 4.239.056
Efectivo o equivalentes al comienzo del periodo 1.848.548
Efectivo o equivalentes al final del periodo Nota 8 6.085.604

Las Notas 1 a 14 descritas en las notas explicativas adjuntas forman parte integrante del estado de flujos de efective
correspondiente al periodo de dos meses terminado el 28 de febrero de 2018.
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL
SOCIMI, S.A.

Estados Financieros Intermedios del periodo de dos meses terminado el
28 de febrero de 2018

1. Actividad de la Empresa

Elix Vintage Residencial Socimi, S.A. (en adelante “la Sociedad”) es una sociedad espafiola con C.L.F. A-
66461716, constituida por tiempo indefinido el 19 de mayo de 2017 con C.I.F. AB7840112 bajo la
denominacién de Cleburne Spain, S.A. Posteriormente, con fecha 20 de julio de 2017, cambid su
denominacidn social por la actual. Su domicilio social radica en calle Veldzquez, 70, 4° exterior izquierda
de Madrid.

La Sociedad, en el momento de constitucidn, se acogié al régimen especial de las Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de

octubre.

La Sociedad tiene por objeto social las siguientes actividades:

a)

b)

d)

La adquisicién 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.

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

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

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 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse
accesorias de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

La Sociedad esté controlada por la Sociedad Vintage 1V Sarl que a su vez estéd controlada por los fondos
gestionados por KKR & Co, LP y Altamar Capital Partners, S.L.

Dada la actividad a la que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con
el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen
desgloses especificos en las presentes notas explicativas de los estados financieros intermedios, respecto
a informacion de cuestiones medioambientales.
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Acuerdo marco de inversion y contrato de Gestidn

La Sociedad es el vehiculo de un proyecto de inversion regulado en virtud de un acuerdo marco de
inversion firmado el 20 de julio de 2017 entre la Sociedad, sus accionistas, la sociedad gestora y el equipo
de direccion con el propésito de definir el proyecto, los criterios, la estrategia y regulacién de la inversion,
la relacién entre accionistas y la gestion de la SOCIMI. Los principales aspectos a considerar del
mencionado acuerdo son los siguientes:

e  El principal objetivo es el de crear una cartera de propiedades inmabiliarias localizadas en el centro
de Barcelona y Madrid, destinadas al arrendamiento.

e La duracién del proyecto de inversién es de 5 afios pudiéndose extender en 2 afios adicionales.
Este incluye un periodo inicial de inversién de 3 afios, que puede ser prolongade un afo adicional
¥, posteriormente, se determina un periodo de 2 afios, extensible a uno adicional, a partir del cual
se prevén diferentes escenarios de desinversion.

¢« La contribucién de capital para la ejecucién del proyecto se fija en 100.490 miles de euros,
aproximadamente, aportados por los accionistas seglin su porcentaje de participacién en la
Sociedad.

» Los costes minimos establecidos en el contrato de inversion derivados de la implementacién del
proyecto en concepto de consultoria y busqueda de inversiones, servicios de preparacion vy
planificacién del proyecto y servicios legales, ascienden a 900 miles de euros. Durante el gjercicio
2017 se devengaron un total de 600 miles de euros, devengandose, el resto del importe en funcién
del cumplimiento de ciertos porcentajes de inversidn llevados a cabo por la Sociedad.

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

Con fecha 20 de julio de 2017 la Sociedad firmd un contrato de gestién con Elix SCM Partners, S.L. (en
adelante, la "Gestora”) con el objeto de delegar la gestién ordinaria, administrativa y financiera de la
Sociedad, asi como la implementacién y desarrollo de las operaciones inmobiliarias durante un periodo de
5 afios, sujeto a ampliarse en funcién de los afios de duracidn final del proyecto de inversién. En el contrato
de gestién se establece una retribucién a la Gestora por los servicios prestados segun el siguiente detalle:

» Asset Management Fee: la Sociedad abonara a la Gestora el 1 % sobre del EPRA NAV (Net Asset
Value o valor neto de los activos segun el acrénimo inglés y calculado de acuerdo con los criterios
establecidos por la organizacion European Public Real Estate, EPRA) de la Sociedad, calculado en
base a la valoracién de los activos inmobiliarios.

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

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

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

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

El acuerdo de Gestién se terminard al finalizar el proyecto de inversién definide anteriormente, si bien,
existen cldusulas de vencimiente anticipado, que principalmente hacen referencia a incumplimientos
contractuales que, en su caso, puedan darse,
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Régimen de SOCIMI

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

5

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

Obligacién de inversién.

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

Este porcentaje se calcularad sobre el balance consolidado en el caso de que la Sociedad sea
dominante de un grupo segUn los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio,
con independencia de la residencia y de la obligacién de formular cuentas anuales consolidadas.
Dicho grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se
refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

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

Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i)
arrendamiento de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las
participaciones. Este porcentaje se calcularé sobre el balance consolidado en el caso de que la
Sociedad sea dominante de un grupo segun los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo
de Comercio, con independencia de la residencia y de la obligacidn de formular cuentas anuales
consolidadas. Dicho grupo estard integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de
entidades a gue se refiere el apartadol del articulo 2 de la Ley 11/2009.

Los bienes inmuebles deberén permanecer arrendados al menos tres afios (para el cémputo, se
podra afiadir hasta un afio del periodo que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las
participaciones deberdn permanecer en el activo al menos tres afios.

Obligacién de negociacién en mercado regulado. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién
en un mercado regulado espafiol o en cualquier otro pafs que exista intercambio de informacidn
tributaria. Las acciones deberan ser nominativas.

Obligacién de Distribucién del resultado. La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez
cumplidos los requisitos mercantiles:

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

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

Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucién de dividendos se
realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio en el que haya sido




»

o v o0 @ @

¢ o9 o 9V

o 9 oo @

¢ @@

¢ v @

¢ @ @

C

¢ @ @

aplicado el régimen fiscal especial, su distribucién se adoptard obligatoriamente en la forma
descrita anteriormente.

La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicaciéon del regimen fiscal especial
establecido en esta Ley no podré exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de
estas sociedades no podran establecer ninguna otra reserva de cardcter indisponible distinta de
la anterior.

5. Obligacién de informacion (Véase Nota 2). Las SOCIMI deberén incluir en la memoria de sus cuentas
anuales y estados financieros intermedios la informacion requerida por la normativa fiscal que regula
el régimen especial de las SOCIMI.

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

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

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Sociedad pase a tributar por
el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se
manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el ejercicio siguiente. Ademas, la Sociedad
estard obligada a ingresar, junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que
por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cuota ingresada que resulté de aplicar el
régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora,
recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes. Si bien al 28 de febrero de 2018 no se
cumplen con todas las condiciones establecidas, los Administradores de la Sociedad estiman que dichos
requisitos seran cumplidos en el plazo de dos afios que establece la ley.

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

2. Bases de presentacion de los estados financieros intermedios

2.1. Marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad

Estos estados financieros intermedios se han formulado por los Administradores de la Sociedad de
acuerdo con el marco normativo de informacién financiera aplicable a la Sociedad, que es el
establecido en:

a)

b)

c)

d)

e)

Cédigo de Comercio y la restante legislacion mercantil.

Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007 y, en particular, la
Adaptacién Sectorial del Plan General de Contabilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobado
segin Orden del 28 de diciembre de 1994 asi como el Real Decreto 1159/2010, del 17 de
septiembre y el Real Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, por los que se introducen algunas
modificaciones al Plan General de Contabilidad.

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

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

El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacién.
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2.2. Imagen fiel

Las notas explicativas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera que le resulta de aplicacién
y en particular, los principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen
fiel del patrimonio, de la situacidn financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de
efectivo habidos durante el periodo de dos meses finalizado el 28 de febrero de 2018.

2.3. Principios contables no obligatorios aplicados

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

2.4. Aspectos criticos de la valoracién y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracién de las notas explicativas adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y
compromisos que figuran registrados en ellas. Las estimaciones vy criterios criticos se refieren a:

- La vida util de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.1).

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

- Estimacidn del “Asset Management fee” detallado en la Nota 1.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible
al 28 de febrero de 2018 es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen
a modificarlas (al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de
forma prospectiva.

2.5. Comparacién de la informacion

La informacion contenida en las notas explicativas referidas al 28 de febrero de 2018, se presenta, a
efectos comparativos, con la informacion referida al 31 de diciembre de 2017 para el balance de
situacién y el estado de cambios en el patrimonio neto. Si bien, segiin se indica en la Nota 1, la
Sociedad se constituyd el 19 de mayo de 2017, por lo que la cuenta de pérdidas y ganancias y estado
de flujos de efectivo, Gnicamente recogen las operaciones del periodo de dos meses finalizado el 28
de febrero de 2018, dado que no se dispone de informacion comparativa.

2.6. Agrupacion de partidas

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

2.7 Cambios en criterios contables

Durante el periodo de dos meses finalizado el 28 de febrero de 2018 no se han producido cambios de
criterios contables significativos respecto a los criterios aplicados en el ejercicio 2017.

Aplicacién del resultado

Dado el objeto de estos estados financieros intermedios, los Administradores de la Sociedad no han
realizado ninguna propuesta de aplicacién de resultados al 28 de febrero de 2018, al tratarse de un periodo
intermedio.
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4. Normas de registro y valoracidon

Las principales normas de registro y valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de los presentes
estados financieros intermedios y sus notas explicativas, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de
Contabilidad, han sido las siguientes:

4.1, Inversiones inmobiliarias

1
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El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situacién recoge los valores de terrenos, edificios
y otras construcciones que se mantienen para explotarlos en régimen de alquiler.

Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccidn, y posteriormente se minora por la correspondiente amortizacién acumulada v las pérdidas
por deterioro, si las hubiera.

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

Para aquellas inversiones inmobiliarias que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para
estar en condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan
devengado antes de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados
por el proveedor o correspondan a préstamos u otro tipo de financiacién ajena, especifica o genérica,
directamente atribuible a la adquisicién o fabricacién del mismo. En el periodo de dos meses finalizado
el 28 de febrero de 2018 y durante el gjercicio 2017, no se han capitalizado gastos financieros por
dicho concepto.

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

Afios de
vida atil
estimada

Construcciones 50

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

La Sociedad dota las oportunas provisiones por depreciacion de inversiones inmobiliarias cuando el
valor neto de realizacién es inferior al coste contabilizado. Los Administradores, a efectos de
determinar el valor neto de realizacién, utilizan las valoraciones realizadas por terceros expertos
independientes (realizadas por CBRE Valuation Advisory, S.A.).

La base de valoracion utilizada por el tasador experto independiente es la de valor de mercado, que
se ha efectuado siguiendo el Red Book “Valoracion RICS (Royal Institute Chartered Surveyor) —
Estédndares profesionales” 92 Edicion, publicado en 2014. Se establece la definicién de la VSP4 -
Valuation Practice Statement: “Ef importe por el que un activo u obligacién deberia intercambiarse en
la fecha de valoracién, entre un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccién
libre tras una comercializacién adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,
prudencia y sin coaccién”. (IVSC - International Valuation Standard Council 2013).

La metodologia de la valoracidn realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en
base a valoraciones individuales con inspeccién de las propiedades. Para la valoracion de las unidades
se ha adoptado el método del descuento de flujos al tratarse de activos puestos en rentabilidad. En
este sentido, la valoracién se ha realizado en base a un descuento de flujos con los ingresos generados
por las rentas del arrendamiento y los costes inherentes al mantenimiento de dicho activo (impuestos,
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4.3.

mantenimiento), asi como una estimacién del coste de rehabilitacién del activo una vez finalizado el
contrato de arrendamiento y previo a la comercializacién de este para su venta. Dicha proyeccidn se
ha realizado considerando que el activo se desinvertird en un plazo de 10 afios a un valor terminal o
precio de salida.

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

Las tasas de descuento deflactadas aplicadas a la cartera de activos del grupo han sido entre el 5%
y el 5,5%.

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al cierre del ejercicio 2017, tanto al cierre del ejercicio 2017 como al cierre
del periodo de dos meses terminado el 28 de febrero de 2018. Para los edificios con superficies no
alquiladas, éstos han sido valorados en base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo
de comercializacién.

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

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las condiciones de
los mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios

inherentes a la propiedad del activo ohjeto del contrato. Los demds arrendamientos se clasifican como
arrendamientos operativos.

Al 28 de febrero de 2018 y al 31 de diciembre de 2017, la totalidad de los arrendamientos de que
dispone la Sociedad se consideran operativos.

Arrendamiento operativo -

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

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

Instrumentos financieros
4.3.1. Activos financieros
Clasificacion -

Los activos financieros que posee la Sociedad corresponden, principalmente, a préstamos y partidas
a cobrar. Se incluyen en esta categoria los activos financieros originados en la prestacion de servicios
por operaciones de trafico de la empresa, o los que no teniendo un origen comercial, no son
instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se
negocian en un mercado activo.

Valoracion inicial -

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

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

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones
valorativas, si las hubiera, se realiza a partir de un anélisis especifico para cada deudor en funcién de
la solvencia del mismo. Al 28 de febrero de 2018 y al 31 de diciembre de 2017, no existen saldos
deudores no provisionados para los cuales exista riesgo de mora.

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

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

4,3.2, Pasivos financieros

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

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

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

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

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

4.3.3 Instrumentos financieros derivados

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

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

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

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

4.4. Impuesto sobre beneficios

Régimen general

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

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

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

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

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

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

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

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre,
por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas de inversién en el mercado inmabiliario, las
entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacién del régimen
fiscal especial previsto en dicha Ley tributardn a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de
Sociedades. En el caso de generarse bases imponibles negativas no sera de aplicacion el articulo 26
de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultard de
aplicacién el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos II, IIT y IV de
dicha norma. En tedo lo demds no previsto en la Ley SOCIMI, sera de aplicacion supletoriamente lo
establecido en la Ley 27/2014, 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 accionistas 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 tendrd la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

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

La aplicacién del régimen de SOCIMI anteriormente descrito se efectuard durante el periodo
correspondiente a los dos meses cerrados del afio 2018, sin perjuicio de que, durante el mismo, la
Sociedad no cumpla con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma para su aplicacién, va
que, en virtud de la Disposicién Transitoria Primera de la Ley 11/2009 del régimen SOCIMI, la
Sociedad dispone de un periodo de dos afios desde la fecha de la opcién por la aplicacién del régimen
para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la norma. Los Administradores de la
Sociedad estiman que la misma cumplird con sus compromisos antes de la finalizacién del periodo de
2 afos.

4.5. Efectivo y otros medios equivalentes

En este epigrafe del balance de situacién se incluye el efectivo en caja, las cuentas corrientes bancarias

y los depdsitos y adquisiciones temporales de activos que cumplen con todos los siguientes requisitos:

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

- Forman parte de la politica de gestiéon normal de tesoreria de la Sociedad.

4.6. Partidas corrientes y no corrientes

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

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacién, los pasivos
financieros mantenidos para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de
liquidacién sea superior al afic y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincién se
producira en el corto plazo. En caso contrario, se clasifican come no corrientes.

4.7. Ingresos y gastos

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

Prestacion de servicios -

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

4.8. Provisiones y contingencias

4.9,

Los Administradores de la Sociedad en la formulacién de los estados financieros intermedios
diferencian entre:

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

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializacién futura esta condicionada a que ocurra, 0 no, uno o mas eventos futuros
independientes de la voluntad de la Sociedad.

Los estados financieros intermedios recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima
que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo contrario. Salvo
que sean considerados como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en los estados
financieros intermedios, sino que se informa sobre los mismos en las notas explicativas de los estados
financieros intermedios.

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

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

Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los
precios de transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores de
la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan
derivarse pasivos de consideracidn en el futuro,

4.10. Estado de filujos de efectivo

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

Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de activos financieros equivalentes,

entendiendo por éstos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en
su valor.

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

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

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

Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacion en el periodo de dos meses cerrado el 28
de febrero de 2018 y el ejercicio 2017, ha sido el siguiente:

28/02/2018
Euros
Altas /
31/12/2017 (Dotaciones) 28/02/2018
Terrenos y construcciones:
Coste 12.927.736 58.926| 12.986.662
Anticipos a proveedores 647.500 528.578 1.176.078
Amortizacién acumulada (2.002) (4.889) (6.891)
Total 13.573.234 582.615| 14.155.849

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

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, més todos los costes e impuestos no deducibles
asociadas a las mismas y a las inversiones realizadas en los edificios adquiridos durante el ejercicio 2017.
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31/12/2017
Euros
Constitucion
de la Alkas 31/12/2017
Sociadad (Dotaciones)

Terrenos y construcciones:
Coste

Anticipos a proveedores
Amortizacién acumulada

12.927.736| 12.927.736
647.500 647.500
(2.002) (2.002)

Total

13.573.234| 13.573.234

Las altas del ejercicio 2017 correspondian a los siguientes inmuebles:

1. Un edificio sito en calle Aguila, 19, Madrid, junto con el suelo que dicho inmueble se encuentra
edificado, adquirido a sociedades no vinculadas. Dicho edificio adquirido estéd conformado por 28

viviendas y 2 locales.

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 estd conformado por 30 viviendas

y 3 locales.

A continuacion, mostramos el detalle de la inversién agregada de los edificios gue mantiene la Sociedad
en Madrid al 28 de febrero de 2018 y al 31 de diciembre de 2017 a su valor neto contable:

28/02/2018
Euros
Amortizacién
Coste Bruto i
- Valor neto
Inversiones coritable
Terrenos Construcciones | inmobiliarias en | Construcciones
curso
Edificios en Madrid 7.117.166 5.869.496 (6.891) 12.979.771
Total 7.117.166 5.869.496 - (6.8921) 12.979.771
31/12/2017
Eurcs
Coets Briite Ameortizacion
acumulada
- Valor neto
Inversiones SEPTEEIE
Terrenos Construcciones | inmobiliarias en | Construcciones
Curso
Edificios en Madrid 7.117.166 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 estdn ubicados en Madrid, con una superficie total
de 5.734 metros cuadrados. Los inmuebles en arrendamiento a tienen una ocupacion del 73%.

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

1. Dos edificios situados en Madrid, por el que la sociedad ha entregado un total de 647.500 euros
en concepto de pago y sefial o arras penitenciales.

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

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 (Nota 10.1).

Determinados activos por un valor de mercado de 12.600.000 euros tienen una carga hipotecaria por un
principal de 7.035.000 euros. (Nota 8).

Al 28 de febrero de 2018 no existia ningln tipo de restriccién para la realizacion de nuevas inversiones
inmobiliarias ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacion con los
recursos obtenidos de una posible enajenacion.

La politica de la Sociedad es formalizar pdlizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estén
sujetos los diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al 28 de febrero de 2018 no existia déficit
de cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

Arrendamientos

Al 28 de febrero de 2018 y al 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 al 28 de febrero de 2018 y al 31 de diciembre
de 2017.

Al 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 al 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 al 31 de diciembre de 2017).

7. Patrimonio neto v fondos propios

7.1, Capital social

La Sociedad se constituyé 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 dela 1 a la
60.000, ambas inclusive, totalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 20 de julio de 2017 se realizé una ampliacion 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 ndmero 60.001 al 3.060.000, ambos inclusive, y de igual clase y derechos a las
existentes. La totalidad de las acciones se encuentran suscritas y desembolsadas.

Con fecha 27 de febrero de 2018 se ha celebrado una Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas en la que se ha aprobado una ampliacién de capital mediante una capitalizacién de créditos
(véase Nota 11.3) por importe de 12.000.000 de euros, representada por 12.000.000 acciones de un
euro de valor nominal cada una, numeradas correlativamente del nimero 3.060.001 al 15.060.000,
ambos inclusive, y de igual clase y derechos a las existentes. Dicha ampliacion de capital ha sido
totalmente suscrita y desembolsada a 28 de febrero de 2018.
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Al 28 de febrero de 2018 el (nico accionista con un porcentaje igual o superior al 10% del capital de
la sociedad es Vintage JV S.a r.l.

Al 28 de febrero de 2018 el capital social de la Sociedad estd formado por un total de 15.060.000
acciones de un euro de valor nominal cada una totalmente suscritas y desembolsadas.

Las acciones de la Sociedad no cotizan en bolsa al 28 de febrero de 2018.

7.2. Reserva legal y otras reservas

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

De acuerdo con la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de inversién
en el mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la
aplicacion del régimen fiscal especial establecido en esta ley no podrd exceder del 20 por ciento del
capital social. Los estatutos de estas sociedades no podradn establecer ninguna otra.

Al 28 de febrero de 2018, la reserva legal minima no se encuentra constituida.

8. Deudas a largo y corto plazo

8.1. Pasivos financieros a largo y corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas con entidades de crédito” al 28 de febrero de 2018 y al
31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

28/02/2018
Euros
Pasivo corriente Pasivo no corriente
Corto Largo
plazo Total plazo Total
Deudas con entidades de crédito:
- Préstamos hipotecarios 1.095.255| 1.095.255| 5.758.306| 5.758.306
Total 1.095.255 [ 1.095.255 | 5.758.306 | 5.758.306
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21/12/2017
g 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 (Nota 11.3) 12.000.000| 12.000.000

- Otras deudas con partes vinculadas (Nota 11.3) 64 64
Total 13.100.968 | 13.100.968

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.

El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte del total de deudas con entidades de
crédito al 18 de febrero de 2018 y al 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

28/02/2018
Euros
Corto 2022 y Total Largo
plazo 2048 2020 tad siguientes plazo
Préstamos hipotecarios 1.095.255 = 5.758.306 | 5.758.306
Total 1.095.255 - 5.758.306 | 5.758.306
31/12/2017
Euros
2022y Total
Corto plazo 2019 2020 2021 |siguiente | Largo
S plazo
Préstamos hipotecarios 1.100.904 - - = - =
?qud)as con accionistas (Notas 2.7 y 12.000.000 _ _ _ _ .
Otras deudas con partes vinculadas 64 _ } _ . _
(Nota 11.3)
Total 13.100.968 = = = = -

Con fecha 19 de febrero de 2018, Elix Vintage Residencial Socimi S.A ha firmado un contrato de
financiacion con Caixabank, S.A. (en adelante “contrato de financiacian”), 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 adquisicion de un inmueble sito en
Madrid, 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 dicho inmueble, disponible al inicio de
las obras, previo cumplimiento de unas condiciones (informacién, permisos, registro, garantias,
situacion mercantil sociedad). La firma de dicho préstamo ha conllevade que la Sociedad tenga
pignorado un importe de 630.000 euros, registrado en el epigrafe de Inversiones financieras a largo
plazo. Tal y como se estipula en el contrato de financiacién la fecha de vencimiento final es el 19 de
febrero de 2023, y se amortizard en una Unica cuota final para ambas disposiciones.

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 operacién, ver en Nota 8.2.
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En el contrato de financiacién se establecen, entre otras obligaciones de indole financiera y no
financiera, condiciones de obligado cumplimiento, por una parte, en relacion a la ratio de cobertura del
servicio de la deuda 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” aplicard 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 préstamo, mantenido con entidades de crédito, cuyo vencimiento estd fijado el 16 de noviembre de
2018, esta garantizado con garantia hipotecaria sobre una inversién inmobiliarias descrita en la Nota
5:

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. Al 28 de febrero de 2018, los
gastos de formalizacién registrados en el balance situacién de la Sociedad ascienden a un total de
184.919 euros.

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

8.2. Instrumentos financieros derivados

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

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

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

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

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

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

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

A efectos de cubrir la exposicidn al riesgo de tipo de interés -por la fluctuacién del tipo variable Euribor
al cual esta referenciada su financiacién, la Sociedad utiliza instrumentos financieros derivados. El
objetivo reside en acotar la fluctuacién en los flujos de efectivo a desembolsar por el pago referenciado
a tipos de interés variable (Euribor a tres meses) de la financiacién de la Sociedad.
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La Sociedad ha cumplido con los requisitos detallados en la Nota 8.1 para poder clasificar dicho “swap”
de tipo de interés como instrumento de cobertura. En concreto, este instrumento de cobertura ha sido
designado formalmente como tal, y se ha verificado que la cobertura resulta eficaz.

El derivado sobre tipos de interés contratado por la Sociedad y vigente al 28 de febrero de 2018, asi

como sus valores razonables a dicha fecha es el siguiente:

Euros

Valor Valor
Razonable Razonable

a corto a largo

plazo plazo
Vencimiento Nominal 28/02/2018 28/02/2018
Permuta de tipo de interés (Swap) 20/02/2023 5.935.000 (36.877) (35.360)
Total 5.935.000 (36.877) (35.360)

Para la totalidad de los derivados suscritos, el tipo fijo contratado es del 0,63%.

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

Dichas Relaciones de Cobertura son altamente efectivas de manera prospectiva y retrospectiva, de
forma acumulada, desde la fecha de designacion. En consecuencia, la Sociedad ha procedido a registrar
en Patrimonio Neto, al 28 de febrero de 2018, |la totalidad del valor razonable de los IRS, neto de su
impacto fiscal, que asciende a un importe de 72.237 euros.

No existen intereses pendientes de pago al cierre del ejercicio. No han habido gastos financieros
registrados en la cuenta de pérdidas y ganancias correspondientes a los contratos de derivados de la
Sociedad durante el periodo de dos meses terminado el 28 de febrero de 2018.

Anélisis de sensibilidad al tipo de interés

Las variaciones de valor razonable de los derivados de tipo de interés contratados por la Sociedad
dependen de la variacién de la curva de tipos de interés del Eurfbor y de los Swaps a largo plazo. El
valor razonable de dichos derivados, a 28 de febrero de 2018, es de 72.237 miles euros.

Se muestra a continuacion el detalle del andlisis de sensibilidad (variaciones sobre el valor razonable
28 de febrero de 2018) de los valores razonables, de los derivados registrados en Patrimonio Neto,
ante cambios en la curva de tipos de interés del Euro, expresadas en euros antes de impuestos. La
Sociedad considera que una variacion razonable en el transcurso del 2018 es de +0,5% y -0,5%.

Sensibilidad 28/02/2018
+0,5% (incremento en la curva de
tipos) 142.923
-0,5% (descenso en la curva de tipos) (146,571)

El analisis de sensibilidad muestra que los derivados de tipos de interés registran disminuciones de su
valor razonable negativo ante movimientos al alza de los tipos de interés y por tanto, la Sociedad
compensaria los movimientos de tipos de interés al alza en la financiacidn. Ante movimientos de los
tipos a la baja, el valor razonable negativo de dicho derivado se verfa incrementado.

Al haber sido designados como cobertura contable, y ser altamente efectivo tanto prospectiva como
retrospectivamente, la variacion de valor razonable de estos derivados se registraria integramente en
Patrimonic Neto.
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8.3. Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado,
riesgo de crédito, riesgo de liquidez y riesgo fiscal por el cumplimiento del régimen SOCIMI. El
programa de gestion del riesgo global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados
financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera de la
Sociedad.

a) Riesgo de mercado

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

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al riesgo de tipo de interés,
el cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja consolidados.
Sin embargo, los Administradores aunque consideran que el efecto no seria significativo, minimizan
este tipo de riesgos a través de la contratacion de instrumentos financieros de cobertura (véase Nota
8.2).

b) Riesgo de crédito

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

c) Riesgo de liguidez

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

d) Riesgo fiscal

La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion
en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segun lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26
de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las sociedades que han
optado por dicho régimen estén obligadas a cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas
en las Notas 1 y 13, incluyendo la de distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el ejercicio,
debiéndose acordar su distribucion dentro de los seis meses siguientes a la conclusidn de cada ejercicio
y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucidn. En el caso de incumplimiento
de alguna de las condiciones, la Sociedad pasaria a tributar por el régimen general siempre y cuando
no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

8.4. Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores

A continuacién, 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 informacién
a incorporar en las notas explicativas de los estados financieros intermedios en relacién con el periodo
medio de pago a proveedores en operaciones comerciales.
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28/02/2018 | 31/12/2017
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 6,61 29,64
Ratio de operaciones pagadas 5,90 36,40
Ratio de operaciones pendientes de 12,41 631
pago !
Euros
Total pagos realizados 307.861 1.047.372
Total pagos pendientes 128.188 303.887

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

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacion prevista en esta Resolucidn,
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 situacién.

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

El plazo méximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el periodo comprendido entre los dos meses
cerrados de 2018 segun la Ley 3/2004, de 29 de diciembre, por la que se establecen medidas de lucha
contra la morosidad en las operaciones comerciales, es de 30 dias, aunque podran ser ampliados
mediante pacto entre las partes sin que, en ningln caso, se pueda acordar un plazo superior a 60 dias
naturales.

9. Administraciones Piblicas y situacion fiscal

9.1, Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

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

Euros
28/02/2018 31/12/2017
Saldo Saldo Saldo Saldo
Hacienda Publica deudora por IVA 54,929 - 51.184 -
Hacienda Pudblica acreedora por - 136 - 2.836
Total 54.929 136 51.184 2.836

Las rentas procedentes del alquiler de edificios residenciales, estdan exentas de IVA. La Sociedad
registra el IVA asociado a los gastos vinculados a dichas rentas como mayor gasto de explotacidn.
Asimismo, la Sociedad se deduce el IVA, siguiendo el régimen general, de aguellos gastos vinculados
a rentas procedentes de actividades no exentas. En el caso de gastos generales no vinculados a una
actividad especifica, la Sociedad cpta por la aplicacién de la prorrata especial del IVA, siendo el
porcentaje de IVA no deducible en sus actividades sujetas del 78%.

9.2. Conciliacion resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacién entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es la
siguiente:
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Euros
Concepto 28/02/2018 | 31/12/2017

Resultado contable antes de

impusstos (131.657) | (928.823)

Diferencias permanentes: = =
Diferencias temporales: = -
Base imponible fiscal (131.657) | (928.823)

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

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econdémico contable, obtenido por la
aplicacién de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir
con el resultado fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto. La conciliacion entre los
ingresos y gastos al 28 de febrero de 2018 y al 31 de diciembre de 2017, y la base imponible del
Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Euros
28/02/2018 | 31/12/2017
Resultado contable antes de impuestos (131.657) | (928.823)
Diferencias permanentes = =
Diferencias temporales . -
Base imponible fiscal (131.657)| (928.823)
Cuota al 0% - -
Total ingreso / (gasto) reconocido en
la cuenta de pérdidas y ganancias

9.4. Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades
fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al 28 de febrero de 2018 la
Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos que le son de aplicacién desde su constitucion.
Los Administradores de la Sociedad consideran que se han practicado adecuadamente las liguidaciones
de los mencionados impuestos, por lo que, ain en caso de que surgieran discrepancias en la
interpretacién de la normativa vigente por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los
eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian de manera significativa a los
estados financieros intermedios adjuntos.

10. Ingresos y gastos

10.1. Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del 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
Actividades 02/2018
Locales comerciales 20.425
Edificios residenciales 19.860
Total 40.285

Los ingresos por arrendamiento se han realizado en su totalidad en el territorio espafiol, concretamente
en la ciudad de Madrid por importe de 40.285 euros.
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10.2. 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 composicion (en Euros):

Euros
02/2018
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 servicios de asesoramiento y en el epigrafe de
“Tributos * al gasto del IBI devengado.

11. Operaciones y saldos con partes vinculadas

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

Durante el periodo de dos meses finalizado el 28 de febrero de 2018 y en el ejercicio 2017 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 obligacion 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 1V 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.

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

Administradores

Durante el el periodo de dos meses finalizado el 28 de febrero de 2018 y en el ejercicio 2017, ni los
Administradores de Elix Vintage Socimi, S.A., ni las personas vinculadas a los mismos segln se define
en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los drganos de gobierno de la Sociedad situacion
alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad.

11.3. Operaciones y saldos con partes vinculadas

a) Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas durante el periodo de dos meses finalizado
el 28 de febrero de 2018:
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Euros (*)
Servicios
recibidos vy
otros
Elix SCM Partners, S.L. 36.280
Roussaud Costas Duran, S.L.P. 7.200
Total 43.480

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

La compafiia tiene suscrito con Elix SCM Partners, S.L. (la “Gestora”) un contrato de gestién seglin se
detalla en la Nota 1 de las presentes notas explicativas. El importe total devengado en el periodo de
dos meses finalizado el 28 de febrero de 2018 asciende a 36.280 euros de los 24.566 euros
corresponden al asset management fee devengado en el periodo de dos meses cerrado al 28 de febrero
de 2018 y el resto a honorarios por servicios recibidos en concepto de asesoramiento y tasacién. Este
importe se ha registrado en el epigrafe “Servicios exteriores” de la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta.

Adicionalmente a las transacciones detallada en el cuadro anterior, durante el periodo de dos meses
terminado el 28 de febrero de 2018, se ha llevado a cabo la ampliacion de capital por compensacién
de créditos descrita en la Nota 7.

b) Saldos con vinculadas

El detalle de saldos realizados con partes vinculadas al 28 de febrero de 2017 vy al 31 de diciembre de
2017 es el siguiente:

Euros
28/02/2018 31/12/2017
Deudas a
Deudores | Acreedores| Deudores corto plazo | Acreedores
comerciales varios comerciales | con partes varios
vinculadas
Elix SCM Partners, S.L. 83.690 52.525 111.588 = 1.525
Elix Servicios inmobiliarios, S.L. - - - 64 -
Roussaud Costas Duran, S.L.P. - 8.712 - - 6.902
KM2 Gestion de Patrimonios ) 338 } ) _
Inmobiliarios, S.L.
Deudas con accionistas (Nota 7) - - - 12.000.000 -
83.690 61.575 111.588 | 12.000.064 8.427
28



J
J
'
i
J
»
¢
’
¢
®
»
J
J
J
]
b
b
J
D
0
J
D
J
D

- v e Y 9 e T O 9 ©

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

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

a)

b)

)

d)

e)

f)

g)

h)

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

Al 28 de febrero de 2018, la Sociedad carece de reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacién del régimen especial de SOCIMI, por lo que no es de aplicacién.

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la
Ley 11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, diferenciando la parte que procede
de rentas sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, o del 19 por ciento, respecto de aquellas
que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

El ejercicio terminado al 31 de diciembre de 2017 fue el primer gjercicio en el que se aplica el régimen

especial de SOCIMI en el que la Sociedad registro unas pérdidas de 929 miles de euros, por lo que
no se disponia de reservas anteriores.

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

La Sociedad durante el periodo de dos meses cerrado al 28 de febrero de 2018 no ha distribuido
ningun dividendo.

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

No es de aplicacion.

Fecha de acuerdo de distribucién de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d) anteriores.

No es de aplicacion.

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

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

Fecha de
Inmueble adquisicién

C/ Aguila, 19, Madrid 16/11/2017
Av/ de los Toreros, 18, Madrid 22/12/2017

Fecha de adguisicién de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1
del articulo 2 de esta Ley.

No es de aplicacion.

Identificacion de los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo
3 dela Ley 11/20009.
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Los inmuebles descritos en el apartado f) anterior tienen un valor neto contable de 14.155.849 euros,
registrados en la partida de “Inversiones inmobiliarias” del balance de situacidn adjunto, que
representan un 67% del total del activo (87% del total del activo al cierre del ejercicio 2017).

i)  Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido
en esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucién o para
compensar pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas.

No es de aplicacion.
13. Otra informacidn

13.1. Personal
La Sociedad no tiene personal contratado.

13,2, Honorarios de auditoria
Durante el periodo comprendido entre los dos meses cerrados de 2018, los honorarios relativos a los

servicios de auditoria de cuentas y a otros servicios prestados por el auditor de la Sociedad, Deloitte,
S.L. ascienden a:

Euros
28/02/2018 | 31/12/2017
Servicios de Auditoria - 13.000
Otros servicios de verificacion 9.000 -
Total servicios de Auditoria y
Verificacién 2:000 13:900

13.3. Modificacion o resolucion de contratos
No se ha producido la conclusidn, modificacion o extincién anticipada de cualquier contrato entre la
Sociedad y cualquiera de sus accionistas o Administradores o persona que actie por cuenta de ellos,

cuando se trate de una operacidn ajena al tréfico ordinario de la Sociedad o que no se realice en
condiciones 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 Machado, 16, Madrid por importe de 1.575.500 (Nota 5).

Desde el 28 de febrero de 2018 y hasta la fecha de formulacion de las presentes notas explicativas, no ha
ocurrido ningtdin hecho significativo adicional al comentado, que afecte al contenido 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 Statements, together with the explanatory notes to Elix Vintage
Residencial Socimi, S.A, for the two-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 30
pages.

Madrid, April 17th, 2018

r\% Pierre Marie Cassou
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Elix Vintage Residencial Socimi, S.A.

Formulacién de los estados financieros intermedios del periodo cerrado al
28 de febrero de 2018

La formulacién de los presentes Estados Financieros Intermedios junto con sus notas explicativas de Elix
Vintage Residencial Socimi, S.A. del periodo de dos meses finalizado el 28 de febrero de 2018 han side
formulados por los Administradores. Dichos Estados Financieros Intermedios junto con sus notas
explicativas estdn extendidos en 30 hojas.

Madrid, a 17 de Abril de 2018

RN/

D. Rayon Everton Taylor




Elix Vintage Residencial Socimi, S.A.

Formulacidn de los estados financieros intermedios del periodo cerrado al
28 de febrero de 2018

La formulacién de los presentes Estados Financieros Intermedios junto con sus notas explicativas de Elix
b Vintage Residencial Socimi, S.A. del periodo de dos meses finalizado el 28 de febrero de 2018 han sido
: formulados por los Administradores. Dichos Estados Financieros Intermedios junto con sus notas
b explicativas estan extendidos en 30 hojas.
)

Madrid, a 17 de Abril de 2018

-?:&::«2 O,é »,

D. Fernando Olaso Echevarria
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Elix Vintage Residencial Socimi, S.A.

Formulacién 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 natas explicativas de Elix
Vintage Residencial Socimi, S.A. del periodo de dos meses finalizado el 28 de febrero de 2018 han sido
formulados por los Administradores. Dichos Estados Financieros Intermedios junto con sus notas
explicativas estan extendidos en 30 hojas.

Madrid, a 17 de Abril de 2018

D. lgnacio Antofiazas Alvear




Elix Vintage Residencial Socimi, S.A.

Formulacién de los estados financieros intermedios del periodo cerrado al
28 de febrero de 2018

La formulacién de los presentes Estados Financieros Intermedios junto con sus notas explicativas de Elix
Vintage Residencial Socimi, S.A. del periodo de dos meses finalizado el 28 de febrero de 2018 han sido
formulados por los Administradores. Dichos Estados Financieros Intermedios junto con sus notas
explicativas estan extendidos en 30 hojas.

Madrid, aj17/de Abril de 2018

D. Adolf Rousaud Vifias
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ANEXO IV  Informe de valoracion independiente de laCompafiia
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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

DIl 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 valoracién 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.

CBRE
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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 acompafiar 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 situacién 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 Cdlculo 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.
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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 conclusiéon 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.

® 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
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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 constitucion, 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 rehabilitacién 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 espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de
bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los
requisitos de 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 inversién
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.
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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 Adadido. 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



VALORACION DE SOCIEDAD. METODOLOGIA Y ALCANCE - 13

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, segin 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

homRers 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.

¢ Anticipos inversiones inmobiliarias

I s o S e 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.

CBRE



VALORACION DE SOCIEDAD. METODOLOGIA Y ALCANCE - 16

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 revision 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

B 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 valoraciéon 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 consideraciéon 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
las 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 hipdtesis 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.

CBRE
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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.

CBRE
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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 vy
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 compafias 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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Publicacién Les recordamos que no estd permitida la inclusion
de la totalidad, parte o referencia alguna a este
informe en ninguna 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.

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 Bursétil
(MAB), siempre que se refleje su contenido de forma

integra.
Atentamente,
Fernando Fuente, MRICS Daniel Zubillaga, MRICS Jorge Laguna Coca, MRICS
Vicepresidente Director Nacional Director
En nombre de: En nombre de: En nombre de:

CBRE Valuation Advisory, S.A.  CBRE Valuation Advisory, S.A.  CBRE Valuation Advisory, S.A.

T: +34 91 514 39 32 T: +34 91 598 19 00 T: +34 91598 19 00

E: fernando.fuente@cbre.com  E: daniel.zubillaga@cbre.com  E: jorge.laguna@cbre.com

CBRE Valuation Advisory, S.A.
T: +34 915181900

F:+ 34 91 556 96 90

W: www.cbre.es

Project Reference: VA18-0156
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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 ningun 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.
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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 -
Oftros 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 Piblicas 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
valoraciéon de activos de fecha 14 de marzo de 2018.

CBRE



VALORACION DE INMUEBLE
FICHA PATRIMONIO EN RENTA -

1. Descripcién de la Propiedad

Ref. CBRE
RESIDENCIAL
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Fecha de Valoracién 28/02/2018 Ano Construcciéon 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 NUmero de Plantas (S/R) 5
Calificaciéon Global Localizacién Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
3-Buena Centro Ciudad 2-Muy Buena

Descripcién

4-Media

4-Media

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

inquilinos de las viviendas disponen de contratos de renta antigua.

conservacién antiguo precisando una gran rehabilitacién la totalidad de ellas. El inmueble se encuentra actualmente parcialmente arrendado, si bien muchos de los

Las comunicaiones del inmueble con el entorno son excelentes disponiendo la propiedad de rdpidos y cémodos accesos a la ronda de circunvalacién M-30 que la
comunica con el resto de distritos de Madrid.

2. Situacién Arrendaticia

Viviendas /

o . o -
Locales Superficie (m2) Unidades % Superficie
Ocupados 3.517 22 80,04%
Vacios 877 8 19,96%
Totales 4.394 30 100,00%
Ventajas

Inmueble para rehabilitar y reposicionar en el mercado.
Edificio con potencial crecimiento de rentas.
Entorno consolidado.

Excelentes comunicaciones

Desventajas

Viviendas sin elementos anejos (parking y trastero)
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
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 més 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) €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%

2/15



VALORACION DE INMUEBLE

FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL

Ref. CBRE

Afo 1 Afo 2 Afo 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
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 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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FICHA PATRIMONIO EN RENTA - RESIDENCIAL
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Fecha de Valoracién 28/02/2018 Afo Construccién 1910

Inmueble C/ Aguila 19 Superficie Alquilable (m?2) 984

Direccién C/ Aguila 19 Plazas de Aparcamiento n/a

En nombre de Elix VRS Némero de Plantas (S/R) 5

Calificacion Global Localizaciéon 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

ViTEmelen Superficie (m?) Unidades % Superficie

Locales

Ocupados 0 0 0,00%

Vacios 984 28 100,00%

Totales 984 28 100,00%

Ventajas Desventajas
Inmueble para rehabilitacién integra y reposicionamiento en el Viviendas sin elementos anejos (parking y trastero)
mercado. Elevados costes de reforma.

Inmueble sin divisién horizontal.

Edificio con potencial crecimiento de rentas.
Dificultad de aparcamiento en la zona.

Entorno consolidado con buenas comunicaciones y servicios.
Escasez de obra nueva en el entorno.
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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
abr.-17 Aguila 8 40,0 216.000,0 5.400
jul.-17 Bailén 45 78,0 370.000,0 4.744
jul.-17 Tabermillas 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 méds 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 Afo 2 Afo 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
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 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

Fecha de Valoracién 28/02/2018
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5

Estado Inmueble

En nombre de Elix VRS
Calificacién Global Localizacién Comunicaciones
2-Muy Buena Centro Ciudad 1-Excelente

Descripcién

4-Media

Calidades
4-Media

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.

ViRTe(Es Superficie (m2) Unidades % Superficie
Locales

Ocupados 120 3 7,60%
Vacios 1.458 19 92,40%
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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Desventajas

2. Situacién Arrendaticia

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 Afo 2 Afo 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
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 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

Descripcién de la Propiedad

Fecha de Valoracién

Inmueble
Direccién

En nombre de

Calificacién Global

3-Buena

Descripcién
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28/02/2018 Ano Construcciéon 1930
Hermanos Machado 16 Superficie Alquilable (m?2) 1.438
Hermanos Machado 16 Plozas de Aparcamiento n/a
Elix VRS Némero de Plantas (S/R) 4
Localizacién Comunicaciones Estado Inmueble Calidades
Descentralizado 3-Buena 4-Media 4-Media

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.

Viviendas /

o
Locales Superficie (m2)

Unidades

% Superficie

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.

Entorno consolidado.
Buenas comunicaciones

2. Situacién Arrendaticia

Viviendas sin elementos anejos (parking y trastero)

Inquilinos de renta antigua.
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 Afo 2 Afo 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
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 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 XUCILA, 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 Afo 2 Afo 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
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 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 hipdtesis 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 informaciéon 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



1.2.

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
podrad 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 fitular 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 tferritorio 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 gestidn 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 dedicacién 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.lIgnacio 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 gestidn 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, identificaciéon y seleccidn de oportunidades de inversibn que
cumplan con los requisitos previstos en el Contrato de Gestidn; andlisis 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 formalizacidon 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 ejecucidon de los proyectos de inversidon y desinversién 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 coordinaciéon 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 gestidén de la Sociedad vy sus activos,
incluyendo a tales efectos la facultad d contfratar 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 informacién 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.

Obtencidén 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 asignacidon de un gestor ejecutivo:

= Estudios de solvencia
= Resolucidn 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 gestiéon.

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 revision

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.
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Reglamento Interno de Conducta

La Sociedad ha aprobado un Reglamento Interno 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 algun servicio o que tengan una relaciéon 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 alas 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 mads 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 legislacién aplicable, y aplicaciéon del
régimen fiscal especial SOCIMI

f. Riesgos financieros: nivel de endeudamiento, dificultades en relacién con la
obtencidén 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 vy
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. Redistro 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.

11



3.1.

3.2.
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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 y 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 confrol 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
Espafoles 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 dimension de la Sociedad y de la Gestora, y al no
ser la Sociedad considerada como Entidad de Interés PuUblico 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, implantaciéon 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 informacidén
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 planificacién 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 vy
validacion de la informacidn 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
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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 valoraciéon 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 posicion 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&indares requeridos por la normativa del MAB.

La coordinacion de los distintos agentes implicados en la gestién 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.

15



