Elix Vintage Residencial
SOCIMI, S.A. y
Sociedad Dependiente

Cuentas Anuales Consolidadas

del ejercicio terminado el

31 de diciembre de 2018 e

Informe de Gestién Consolidado, junto
con el Informe de Auditoria
Independiente



] Deloitte, S.L.
Avda. Diagonal, 654
08034 Barcelona
Espafia

Tel: +34 932 80 40 40
www.deloitte.es
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A los accionistas de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. (la
Sociedad dominante) y sociedad dependiente (el Grupo), que comprenden el balance de
situacién a 31 de diciembre de 2018, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios
en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del Grupo a 31 de
diciembre de 2018, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo
de informacién financiera que resulta de aplicacidon (que se identifica en fa Nota 3.a de la
memoria consolidada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el
mismo.

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 seccidn Responsabilidades del auditor en
relacién con la auditoria de las cuentas anuales consolidadas de nuestro informe.

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consclidadas
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.

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segin nuestro juicio profesional,
han sido considerados como los riesqgos de incorreccion material mas significativos en nuestra
auditoria de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido
tratados en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en su
conjunto, y en la formaciéon de nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por
separado scbre esos riesgos.
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El Grupo gestiona una cartera de activos
inmobiliarios para su arrendamiento
situados en las ciudades de Barcelona y
Madrid, que se encuentran registrados en
el epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del
balance de situacién consolidado y cuyo
valor en libros al 31 de diciembre de 2018
asciende a 66.194 miles de euros, no
habiéndose registrado ningln deterioro de
valor (Nota 6).

De acuerdo con lo descrito en la Nota 5.b
de la memoria consolidada, el Grupo dota
las provisiones oportunas por depreciacion
de inversiones inmobiliarias cuando el
valor recuperable es inferior al coste
contabilizado. La determinacién del valor
recuperable de las inversiones
inmabiliarias se realiza sobre la base de
valoraciones realizadas por un experto
contratado por el Grupo.

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
actualizacion, asi como del valor residual
del activo al final del periode de
proyeccion (tasa de salida "exit yield").

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la obtencién del
informe de valoracién del experto
contratado por el Grupo para la valoracién
de la totalidad de la cartera inmobiliaria, y
la evaluacién 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 colaboracidn 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 el Grupo, tomando
en consideracién la informacion disponible
de la industria y las transacciones de
activos inmaobiliarios similares a la cartera
de activos inmobiliarios en propiedad del
Grupo.

Igualmente hemaos revisado la correccion
de la informacién incluida en la valoracion
y hemos replicado el calculo realizado por
el Grupo 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 el Grupo en relacién a estos
aspectos, que se incluyen en las Notas 5.b
vy 6 de las cuentas anuales consolidadas
del ejercicio.



Al 31 de diciembre de 2018 el Grupo y Elix
SCM Partners, S.L. (la “Sociedad Gestora®™)
tienen firmado un contrato de gestion, por
el que la Sociedad Gestora percibe una
retribucion por distintos conceptos segdn
se detalla en la Nota 1 de la memoria
consolidada. Dicha retribucién,
denominada Asset Management Fee, esta
ligada fundamentalmente, al valor de
mercado de los activos inmobiliarios del
Grupo, obtenido de las valoraciones
realizadas por un experto contratado por
el Grupo (Nota 1), habiéndose devengado
318 miles de euros por dicho concepto
durante el ejercicio 2018 (Nota 14.a).

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

Nuestros procedimientos de auditoria han
incluido, entre otros, la revision del
contrato de gestién en el que se
establecen las bases para el calculo de la
remuneracion a la Sociedad Gestora, la
obtencidn de los informes de valoracion
del experto contratado por el Grupo para
la valoracién de la totalidad de la cartera
inmobiliaria y la evaluacién de las
principales hipotesis consideradas en
dichas valoraciones, asi como la
metodologia de calculo utilizada por el
tercero para poder concluir sobre la
razonabilidad de las mismas.

Igualmente, como parte de nuestros
procedimientos, hemos realizado una
revision aritmética de los calculos con el
objeto de comprobar la exactitud de los
importes registrados en relacion a las
retribuciones devengadas, asi como la
verificacion de la integridad de los datos
considerados para la realizacién de los
calculos. Adicionalmente, hemos llevado a
cabo un analisis de los criterios contables
seguidos por el Grupo para el registro de
la remuneracion a la Sociedad Gestora,
con el fin de concluir sobre si el
tratamiento seguido, esta de acuerdo con
el marco normativo de informacién
financiera aplicable al Grupo.

Finalmente, hemos revisado que las Notas
1y 14 de la memaria consolidada incluyen
los desgloses relativos a esta
remuneracidén y que éstos resultan
adecuados a los requeridos por la
normativa contable aplicable.



La otra informacién comprende exclusivamente el informe de gestién consolidado del ejercicio
2018, cuya formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y
no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

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

Sobre la base del trabajo realizado, segln lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestion consclidado concuerda con la de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2018 y su contenido y presentacidn son conformes a la normativa
que resulta de aplicacion.

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

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

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

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 consclidadas. Esta
descripcidn, que se encuentra en las paginas 6 y 7 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 consolidadas.

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

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

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

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

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

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

« Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacién financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinién sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somas responsables de la direccién, supervision y realizacidn
de la auditoria del Grupo. Somos los (nicos responsables de nuestra opinién de auditoria.

6 -



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

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

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar plablicamente la cuestion.
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIM], S.A. Y SOCIEDAD DEPENDIENTE

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBERE DE 208

{Euros)
Notas de la Ejercitio Ejercicio
Memoria 018 2017
OPERACIONES CONTINUADAS:
Importe neto de la cifra de negocios Nota 13.a §71.708 6.262
Otros gastos de explotacién- {1.655.028) (927.868)
Servicios exteriores Nota 3.k {1.402.974} (927.858)
Tributos Nota 13.b {230.422) .
Pérdidas. deterioro y variacidn de provisiones por operaciones comerciales (21.632) -
Amprtizacién del inmovilizado Nota 6 {170.999) {2.002)
Otros resultados [32.380) 8.3856
Resultado de explotacion (1.286.598) {915.223)
Ingresos financieros- 23.100 -
De valores negeciables y otros instrumentoss financieros- Nota 14.a 23.100 -
En tercerns 23.100 -
Gastos financieros- (415.602) {13.600)
Por deudas con terceros {415.602), {13.600)
Resultado financiero £392.502) {13.800)}
Resultado antes de impuestos {1.679.200) (928.823)1
{impuestos sobre beneficios Nota 12 35984 -
Resuitado del ejercicio procedente de operaciones continuadas {1.643.206) (9_23.823)|
Resultado del ejercicio (1.643.205)) {928.523]

Las Notas 1 a 16 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada

correspondiente at ejercicia anual terminado el 31 de diciembre de 2018.



ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDAD DEPENDIENTE

ESTADO DE CAMBIOS EN Ei PATRIMONIO NETO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

A} ESTADO DE INGRESQS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Ejercicio Ejercicio
2018 2017
|RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS {1 (1.643.208) {928.823)
Ingresos y gastos imputades directamente en &l patrimonio neto:
Por coberturas de flujos de efectivo {(Nota 11.b) (723.148) -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO { {723.145) -
Transferencia a lz cuenta de pérdidas y ganancias:
Por coberturas de fiujos de efectivo {Nota 11.b) 118.343
TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS {1 118.343 -
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS {I+1+1)) {2.248.009} {926.823)]

t.as Notas 1 a 16 descritas en [a memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado de ingresos y gastos
recopecidos consofitado del ejercicio anual terminado el 31 de diciernbre de 2018,
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDAD DEPENDIENTE

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADO CORRESPONDIENTE DEL EJERCICIO ANUAL TERMINARG

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2018

{Euros)
Notas de la Ejerciclo Efersicio
Mermioria 2018 2017
FLUJGOS DE EFECTIVO DE LAS ACTWVIDADES DE EXPLOTACIGN {1} {1.714.000) {751.316)
Resultado dsi ejercicio antes de Impuestos {1.679.200) {928.823)
Ajustes al rasultade 553.954 2002

- Amartizacién del inmovilizadn Nota § 171.492 2,002

- Ingresos financieres. Nota 14.2 {23.100}) -

- Gastos financieros 415602 -
Cambios en el capital corriente {276.586) 175.505

- Deudores y ofras cuentas a cobrar (569.211} {203.497)

- Acreedores y otras cuentas a pagar 267.833 379,002

- Otros attivos y pasivos no corrientes 24.682
Otros flujos de efectiva de las actividades de explotacion {319 198) -

- Pagos de intereses £319.108) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (11) (57.667.950) {13.595.731)
Pagos por inversiones (57.557.950) {13.585.731)

- Inversiones inmobiiarias Nota 6 {52.692 138} {13.575.236)|

-~ Otros activos financieros Nota & (4.975.812) {20.495)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (I} £1.688.610 16.193.595
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 29.835.622 3.060.000

- Emisitn de instrumentos de patrimonio Nota 9.2 29.999.998 2.060.000

- Adquisicidn de instrumentds de patrimonic propio Nota 9.e (220.441)| -

- Engjenacidn de instrumentos de patrimonio propio Nota 9.¢ 56.065 -

Cobros y pagos par i itos de pasivo fi jaro 231.852.988 13.433.585

- Emision de deudas con entidades de crédito Nota1i.a 31.852.998 1.100.568

- Devolucién y amontizacién de deudas con entidades de crédito . 12.032.627
AUMENTODISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (MHl+il]) 2.302.689 1.846.548
Efective o equivalentes af camienzo del periodo 1.846 548 -

Efectivo o equivalentes al finat del perfodo 4.156.207 1.846.548

Las Notas | a 16 descritas en Ja memoria consolidada adjunta forman parte integrante dei estado de fluios de efectivo

consolidado correspondiente af ejercicio anual terminade el 31 de diciembre de 2018,



ELIX VINTAGE RESIDENCIAL
SOCIMI, S.A. y SOCIEDAD DEPENDIENTE

Memoria consolidada correspondiente
al ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2018

1. Informacién genera! sobre el Grupo

Elix Vintage Residencial SOCIM], S.A. (en adelante Is "Sociedad Dominante®) es una saciedad espariola,
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 calle Veldzquez, 70, 4° exterior izquierda de Madrid.

La Sociedad Dominante, en el momento de constitucidn, se acogié al régimen especial de las Sociedades
Andénimas Cotizadas de Inversidn en el Mercado Inmobiliario ("SQCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre,

El objeto social de la Sociedad Dominante es el sigulente:

La adquisicién y prormocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La actividad
de promocién incluye la rehabilitacidn 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 [as SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion
de beneficios.

La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan 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 anénimas
cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario (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 Inversién Colectiva, o la norma que la sustituya en
el futuro.

Las aclividades enumeradas también podran ser desarrolladas por la Sociedad Dominante, total o parcialmente,
de modo indirecto, mediante la participacion en otras saciedades con objeto idéntico o andlogo. Junto con la
actividad econdmica derivada del objeto social principal, las SOCIMI podran desarrollar ofras actividades
accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas en su conjunto representen menos del 20 por 100 de
las rentas de la Sociedad Dominante en cada periodo impositive o aquellas que puedan considerarse accesorias
de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

Al 31 de diciembre de 2018, Elix Vintage Residencial Socimi, S.A. es la Sociedad Dominante de un grupo (en
adelante, “el Grupo") formado por dos sociedades: Elix Vintage Residencial Socimi, S.A. como sociedad dominante
y Viintage Rents, S.L.U. como sociedad dependiente. El citado Grupo desarrolla sus operaciones, basicamente, en
el sector inmaobiliario.

La Socledad Dominante esta controlada por la sociedad Vintage JV S.2.r.l. 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 el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos ni provisiones
y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la
situacion financiera y los resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos en la
presente memoria de las cuentas anuales consolidadas, respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

Acuerdo marco de inversion v contrato de Gestidn

La Sociedad Dominante es el vehiculo de un proyecto de inversion regulado en virtud de un acuerdo marco de
inversién firmado el 20 de julio de 2017 entre la Sociedad Dominante, sus accionistas, la sociedad gestora y el
equipo de direccién con el propésito de definir el proyecto, los criterios, la estrategia y regulacién de la inversion,
la relacién entre accionistas y la gestién 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 ceniro de
Barcelona y Madrid, destinadas al arrendamiento.

« La duracién del proyecto de inversion es de 5 afios pudiéndose extender en 2 afios adicicnales. Este
incluye un periodo inicial de inversion de 3 afios, que puede ser prolongado un afo adicional vy,
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 fila en 103.775 miles de euros,
aproximadamente, aportados por los accionistas segun su porcentaje de participacién en la Sociedad
Dominante.

s Los costes minimos establecidos en el acuerdo marco de inversion derivados de la implementacién del
proyecto en concepto de consulteria y buisqueda de inversiones, servicias de preparacion y planificacién
del proyecto y servicios legales, ascienden a 900 miles de euros. Durante el ejercicio 2018 se han
devengado un total de 300 miles de euros (600 miles de euros en el ejercicio 2017), habiéndose liquidado
la totalidad de los citados costes establecidos en el acuerdo marco de inversidn.

El Acuerdo Marco de Inversion se terminara al finalizar el proyecto descrito, si hien, existen clausulas de
vencimiento anticipado detalladas en dicho Acuerdo Marco de Inversidn, que principalmente hacen referencia a
incumplimientos contractuales por parte de alguno de los socios. Adicionalmente se establecen otras cldusulas de
finalizacion del acuerda sujetas, por una parte, a que no se llegue a invertir el 20% del total de la inversién 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 actives tengan una desviacidn sustancial del plan de negocio individual
establecido para cada activo inmobiliario en términos de costes, ventas, financiacion, comercializacion, etc. Al 31
de diciembre de 2018 la Sociedad Dominante no ha incumplido clausula de vencimiento anticipado alguna.

Con fecha 20 de julio de 2017 la Sociedad Dominante firmd un contrato de gestién con Elix SCM Partners, S.L.
(en adelante, la “Gestora™) con el objeto de delegar la gestidn ordinaria, administrativa y financiera del Grupao, 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 inversidn. En e contrato de gestién se establece
una retribucidn a la Gestora por los servicios prestados segtin el siguiente detalle:

« Asset Management Fee: el Grupo abonara a la Gestora el 1 % sobre del EPRA NAV (Net Asset Value o
valar neto de los activos segun el acrénimo inglés y calculado de acuerdo con los criterios establecidos
por la organizacién European Public Real Estate, EPRA) de la Sociedad Dominante, calculado en base
a la valoracién de los activos inmobiliarios.

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

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

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



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

El acuerdo de Gestidn se terminara al finalizar el proyecto de inversidn definido anteriormente, si bien, existen
clausulas de vencimiento anticipado, que principalmente hacen referencia a incumplimientos contractuales que,
en su caso, puedan darse.

Operaciones saocietarias realizadas por la Sociedad Dominante durante el ejercicio 2018:

- Confecha 30 de mayo de 2018 Elix Vintage Rasidencial SOCIMI, S.A. formalizé la compra de la totalidad
de las participaciones soclales de la Sociedad Bristol Solutions, S.L. (en adelante, “la Sociedad
Dependiente”) las cuales tenfan un valor nominal de 3.000 euros, por un precio de compraventa global
de 1.500 euros, convirtiéndose asi en su sacio Unico. Dicha sociedad se encontraba inactiva hasta la
facha de su adquisicion,

Durante el ejercicic 2018 la Sociedad Dominanfe hizo efectiva, con el objetivo de cumplir con los diferentes
requerimientos que regulan las Socledades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario
(“SOCIMI™), 1a incorporacion de la totalidad de las acciones representativas del 100% del capital social de la
Sociedad Dominante al Mercado Alternativo Bursatil (MaB) con fecha 11 de julio de 2018.

Régimen de SOCIMI

La Sociedad Dominante 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
Inmebiliario. Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal especial, teniendo que cumplir, entre otras, con las
siguientes obligacicnes:

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.

2.  Obligacién de inversion.

. Deberan invertir el 80% del activo en hienes inmuebles destinados al arrendamiento, en terrenos para
la promocian de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad siempre que la promocién se
inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion 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 grupc seglin 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 estard integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

Existe la opcidn de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se computara
la tesorerfa/derechos de crédito procedentes de la transmisién de dichos activos siempre que no se
superen los periodos maximos de reinversidn establecidos.

+  Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas comespondientes al: {i) arrendamiento
de los bienes inmuebles; y {ii} de los dividendas procedentes de las participaciones. Este porcentaje se
calculara sobre el batance consolidado en el caso de que la Sociedad sea dominante de un grupo seglin
los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo 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 apartado1 del articulo 2 de la
Ley 11/2009.



. Los bienes inmuebles deberdn permanecer arrendados al menos tres afios (para el cémputo, se podra
afiadir hasta un afio del perfode que hayan estado ofrecidos en arrendamiento). Las participaciones
deberan permanecer en el activo al menos tres afios.

3. Obligacién de negociacién en mercado regulado. Las SOCIMI deberén estar admitidas a negociacion en un
mercado regulado espafiol o en cualquier otro pais que exista intercambio de informacidn tributaria. Las
acciones deberdn ser hominativas.

4.  Obligacién de Distribucién del resultado. La Sociedad Dominante debers distribuir comao dividendos, una vez
cumplidos los requisitos mercantiles:

. E! 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 11/2008.

. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la fransmisién 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 ofros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en &l plazo de [0s 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 aplicado el régimen
fiscal especial, su distribucidn se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

. La reserva legal de las sociedades que hayan aptado 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 reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

5. Obligacién de informacion (Véanse Notas 3 y 15), Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas
anuales consolidadas la informacién requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las
SOCIMI.

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

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

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondréa que la Sociedad Dominante pase a tributar
por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impaositivo en que se manifleste
dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas, la Sociedad Dominante 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 resulid 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. Al 31 de diciembre de 2018 la Sociedad Dominante cumple con todas las condiciones
establecidas, si bien la Sociedad se encuentra dentro de los dos afios desde |a fecha de la opcién de [a aplicacitn
del régimen fiscal para cumplir con la totalidad de los requisitos exigidos por la normativa.

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 porecentaje de participacién superior af 5% estén exentos
o tributen a un tipo inferior al 10%, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%, que tendra la
consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre el importe del dividendo distribuido a dichos socios.
De resultar aplicable, este gravamen especial deberd ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses desde
la fecha de distribucién del dividendo.
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2. Sociedad Dependiente

La consolidacién de la sociedad dependiente Vintage Rents, S.L.U. se ha realizado aplicando el método de
integracién global. Una sociedad dependiente es aquella en la que el Grupo gjerce o puede ejercer, directa o
indirectamente, su control, entendido como el poder de dirigir las politicas financieras y de explotacion de una
empresa para obtener beneficios econdémicos de sus actividades. Esta circunstancia se manifiesta, en general,
aunque nho lnicamente, por la titularidad, directa o indirecta, del 50% o mas de los derechos de voto de |a sociedad.

La participacion de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los resultados de las sociedades dependientes
consolidadas se presenta bajo la denominacion “Socios extemos” dentro del epigrafe “Patrimonio neto” de los
balances de situacién consolidados y en “Resultado atribuido a los socios externos” dentro de la cuenta de
resultados consolidadas, respectivamente.

De acuerdo a lo descrito en la Nota 1 de la presente memoria consolidada, la Sociedad Dominante ha formalizado
la adquisicidn, con fecha 30 de mayo de 2018, del 100% de las participaciones sociales de la sociedad Vintage
Rents, S.L.U. (anteriormente denominada Bristol Solutions, S.L.).

Con posterioridad a la adquisicién de dicha sociedad, la Sociedad Dominante ha llevado a cabo una aportacion
dineraria por importe de 300.000 euros.

Los principales datos relacionados con la saciedad dependiente del Grupo son los siguientes:

Euros
Nombre Vintage Rents, S.L.U.
Direccion Calle Veldzquez, 70, 4°
izquierda, Madrid
Actividad Adquisicidn y promocion de
bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su
arrendamiento

Fraccion del capital que se posee:
Directamente 100%

Capital 3.000

Prima de asuncién

Reservas -

Otras aportaciones 300.000

Resultados netos del periodo (111.291)
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3. Bases de presentacién de las cuentas anuales consolidadas

a)

b)

¢)

d)

Marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

Esta memoria consolidada se ha formulado por los Administradores de [a Sociedad Dominante de acuerdo con
el mareo normativo de informacion financiera aplicable al Grupo, que es el establecido en:

a) Codigo de Comercio y la restante legislacién mercantil,

b) Las Normas para la Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por el Real Decreto
1159/2010 y el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido
madificado por el Real Decreto 602//2018, y sus Adaptaciones Sectoriales y, en particular, la Adaptacion
Sectorial al Plan Generai de Contabilidad de las Empresas Inmobiliarias aprobado segun Orden del 28
de diciembre de 1994.

c) Las normas de obligado cumplimiente aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
en desarrcllo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

d) Ley 11/2009 de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién
en el Mercado Inmabiliario (en adelante, “LSOCIMI™) v la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, por la que
se regulan las Entidades dedicadas al Arrendamiento de Viviendas (EDAV).

e) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de |a Sociedad
Dominante y de su sociedad participada y se presentan de acuerdo con el marco narmativo de informacién
financiera que le resulta de aplicacién y en particular, los principios y criterios contables en él contenidos, de
forma gue muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados del Grupo y de
los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales consolidadas, que
han sido formuladas por el Consejo de Administracidn de Elix Vintage Residencial Socimi, S.A. se someteran,
al igual que [a de la socledad participada, a la aprobacion de las respectivas Juntas Generales Ordinarias de
Accionistas o Socios, estimandose que seran aprobadas sin ninguna modificacién.

Por su parte, las cuentas anuales de la Sociedad Dominante del ejercicic 2017 fueron aprobadas por los
administradores el 21 de marzo de 2018.

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

Principios contables no obligatorios aplicados

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

Aspeclos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han realizado estimaciones que estan
basadas en la experiencia historica y en ofros factores que se consideran razonables de acuerdo con las
gircunstancias actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de determinados activos,
pasivos, ingresos, gastos y compromisos cuyo valor no es facilmente determinable mediante otras fuentes. La
sociedad revisa sus estimaciones de forma continua.
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A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacion disponible al cierre
del ejercicio 2018, 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.

Las principales hipétesis de futuro asumidas y otras fuentes relevantes de incertidumbre en las estimaciones
a la fecha de cierre, que podrian tener un efecto significativo sobre las cuentas anuales en el préximo gjercicio,
se refieren a;

- Lavida util de las inversiones inmobiliarias (Nota 5.b).

El valor recuperable de las inversiones inmobiliarias en base a valoraciones realizadas por terceros
expertos independientes (Notas 5.b y 6).

- Estimacién del “Asset Management fee” detallado en las Notas 1 y 14.a.
Evaluacion de litigios, compromisos, activos y pasivos contingentes al cierre (Nota 10).

- La estimacién del cumplimiento de las condiciones del régimen SOCIMI y del gasto por Impuesto de
Saciedades de acuerdo a la normativa aplicable a las sociedades del régimen SOCIMI (Nota 12).

e) Comparacion de la informacién

La aplicacién de los criterios contables en los ejercicios 2018 y 2017 ha sido uniforme, no existiendo, por tanto,
operaciones o transacciones que se hayan registrado siguiendo principios contables diferentes que pudieran
originar discrepancias en la interpretacidn de las cifras comparativas de ambos periodos.

En este sentido, si bien Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. se constituyd con fecha 19 de mayo de 2017,
[a adquisicién de la sociedad dependiente, Vintage Rents, S.L.U., se ha producido con fecha 30 de mayo de
2018 por lo que el Grupo se ha constituido en dicha fecha y éstas se consideran memorias consolidadas
iniciales. En consecuencia, al ser éste el primer gjercicio de actividad consolidada, la informacién comparativa
incluida en las presentes cuentas anuales consolidadas carrespondiente al ejercicio 2017 no considera los
efectos de la referida consolidacién. Este aspecto debe ser considerado para la comparacién de las cifras del
presente periodo con las del ejercicio anterior.

f) Agrupacidn de partidas
Determinadas partidas del balance de situacién consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada, del estado de cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de flujos de efectivo
consolidado se presentan de forma agrupada para facilitar su comprensién, si bien, en la medida en que sea
significativa, se ha incluido la informacion desagregada en las correspondientes cuentas anuales consolidadas.
g) Cambios en criterios contables

Durante el gjercicio finalizado el 31 de diciembre de 2018 no se han producido cambios de criterios contables
significativos respecto a los criterios aplicados en el ejercicio 2017.

4. Aplicacion del resultado de la Sociedad Dominante

El resultado negativo que arroja la cuenta de pérdidas y ganancias de la Sociedad Dominante del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2018 se aplicara a resultados negativos de ejercicios anteriores.

5. Normas de registro y valoracién

Conforme a lo indicadao en la Nota 2, el Grupo ha aplicado las politicas contables de acuerdo con los principios y
normas contables recogidos en el Cédigoe de Comercio, que se desarrollan en el Plan General de Contabilidad en
vigor (PGC 2007), asi como el resto de la legislacién mercantil vigente a la fecha de cierre de las presentes cuentas
anuales. En este sentido, se detallan a continuacién Unicamente aquellas politicas que son especificas de la
actividad de sociedad y aquellas consideradas significativas atendiendo a la naturaleza de sus actividades.

13



a)

b)

Principios de consolidacién aplicados
Transacciones enire sociedades incluidas en ef perimeiro de consolidacion.

En el proceso de consolidacidn se han eliminado los saldos, transacciones y resultados entre sociedades
consolidadas por integracion global.

Homogeneizacion de pariidas.

Los principios y procedimientos de contabilidad utilizados por las sociedades del Grupo se han homogeneizado
con el fin de presentar los estados financieros consolidados con una base de valoracién homogénea.

Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situacion consoliaaao recoge los valores de terrenos,
edificios y ofras construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para
obtener una plusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en
sus respectivos precios de mercado.

Las inversionas inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicidn o coste de produccion, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas par 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 (il 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 consolidada del ejercicio en que se incurren.

Para aquellas inversiones inmabiliarias que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, |0s 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 tipe de financiacidn ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a la adquisicion o
fabricacion del mismo. En los ejercicios 2018 y 2017, no se han capitalizado gastos financieros por dicho
concepto.

El Grupo amortiza sus inversiones inmabiliarias siguiendo el métada lineal, distribuyenda el coste de los activos
entre los afios de vida (til estimada, segan el siguiente detalle:

Afios de vida

Gtil estimada
Construcciones 50
Mobiliario 10

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

El Grupa dota las oportunas provisiones por depreciacidn 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 |as valoraciones realizadas por terceros expertos independientes (realizadas por CBRE
Valuation Advisory, 5.A.) al cierre de cada ejercicio.

La base de valoracion utilizada por el tasador experto independiente es la de valor de mercado, gue se ha
efectuado siguiendo el Red Book “Valoracién RICS {Royal Institute Chartered Surveyor) — Estandares
profesionales” 9° Edicidn, publicado en 2017. Se establece la definicion de la VSP4 — Valuation Practice

14



Statement: “El imporie 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 transaccion libre tras una comercializacion adecuada
en la que las partes hayan acluado con conocimiento, prudencia y sin coaccion”. {IVSC - International Valuation
Standard Council 2013).

La metodologia de la valoracién realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones individuales con inspeccion de las propiedades. Para |a valoracidn de las unidades se ha
adoptado el método del descuento de flujos al tratarse de activos puestos en rentabilidad. En este sentido, la
valoracidn se ha realizado en base a un descuento de flujos con los ingresos generados por las rentas del
arrendamiento y los costes inherentes al mantenimiento de dichos activos (impuestos, mantenimiento), asi
como una estimacion del coste de rehabilitacion del activo una vez finalizado el contrato de amrendamiento y
previo a la comercializacidn de este para su venta. Dicha proyeccion se ha realizado considerando que el activo
se desinvertira en un plazo de 10 afios a un valor terminal o precio de salida.

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

Las tasas de descuento aplicadas a |a cartera de activos del grupo han sido entre el 5% y el 6%.

Los inmuebles se han valorado de forma individual, consideranda cada uno de los contratos de arrendamiento
vigentes tanto al cierre del ejercicio 2017 como al del ejercicio 2018. Para los edificics con superficies no
alquiladas, estos han sido valorados en base a [as rentas futuras estimadas, descontando un periodo de
comercializacion.

Las variables claves de dicho método son la determinacién de los ingresos netos, &l periodo de tiempo durante
el cual se descuentan los mismas, 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.

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017, de acuerdo con los informes de valoracion realizados por expertos
independientes, la valoracién de las inversiones inmobiliarias no presenta indicios de deterioro siendo su valor
de mercado 69.675 miles de euros.

¢) 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 2018 y 2017, la totalidad de los arrendamientos de los que dispone el Grupo se
consideran operativos.

Arrendamiento operativo -

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

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

Cualquier cobro ¢ pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard como un

cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a la largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.
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d) Instrumentos financieros
Activos financieros -
Clasificacion -

t.os activos financieros que posee el Grupo corresponden, principalmente, a préstamos y partidas a cobrar.
Se incluyen en esta categorfa los activos financieros originados en la prestacion de servicios por operaciones
de trafico de la empresa, o los que no teniende 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.

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

Al menos al cierre del gjercicio el Grupo 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 libras. Cuando se produce, el registro de este deterioro se registra
en |la cuenta de pérdidas y ganancias consclidada.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas
a cabrar, el criterio utilizado por el Grupo para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si las
hubiera, se realiza a partir de un analisis especifico para cada deudor en funcidon de la solvencia del mismo.
Al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre de 2017 no existen saldos deudores con riesgo de mora no
provisionados.

El Grupo da de baja los activos financieros cuando expiran ¢ 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, el Grupo 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 financieres en las que se retenga
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad.

Pasivos financieros -

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que tiene el Grupo y que se han originado en la
compra de bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa, ¢ 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 valer razonable de la contraprestacion recibida,
ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se
valoran de acuerdo con su coste amortizado.

El Grupo 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 el Grupo y un terceroy, siempre
que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, el Grupo 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
confraprestacién pagada incluidos los costes de tfransaccidn atribuibles, se reconocen en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio.
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El Grupo considera que las condiciones de los pasives financieros son sustancialmente diferentes, siempre
que el valor presente de los flujos de efective 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 efactivo que todavia
resten del pasivo financiero original.

Instrumentos financieros derivados

El Grupo 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 tipcs de interés. En el marco de dichas operaciones el Grupo contrata instrumentos financieros de
cobertura. No es politica del Grupo contratar instrumentos financieros derivados con fines especulativos. El
uso de derivades financieros se rige por las paliticas del Grupa aprobadas por el Consejo de Administracion.

Para que estos Instrumentos financieros puedan calificar como de cobertura contable, son designados
inicialmente como tales documentdndose la relacién de cobertura. Asimismo, el Grupo verifica, mediante
informes realizados por terceros expertos independientes (Solventis), 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 resultados de la cobertura hayan oscilado dentro de un rango de
variacidn del 80 al 125% respecto del resultado de la partida cubierta.

El Grupo aplica coberturas de flujos de efectivo, que se contabilizan tal y come se describe a continuacién;
en este tipo de coberturas, la parte de la ganancia o pérdida del instrumento de cobertura que se haya
determinado como cobertura eficaz se reconoce transitoriamente en el patrimonio neto, imputandose en la
cuenta de pérdidas y ganancias en el mismo periodo en que el elemento que esta siendo objeto de cobertura
afecta al résultado, salvo ‘que la cobertura corresponda a una transaccién 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 contabilizacion de coberturas es interrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es vendido,
finalizado o ejercido, o deja de cumplir los criterios para la contabilizacion de coberturas. En ese momento,
cualquier heneficio o pérdida acumulada correspondiente al instrumento de coberiura que haya sido
registrado en el patrimonio neto se mantiene dentro del patrimonio neto hasta que se produzea la operacion
prevista, Cuando no se espera que se produzca la operacion que esta siendo objeto de cobertura, los
beneficios o pérdidas acumulados netos reconocidos en el patrimonio neto se transfieren a los resultados
netos del periodo.

Impuesto sobre beneficios
Régimen general

El gasto o0 ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parie relativa al gasto o ingreso por el impuesto
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que el Grupo satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales
del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras ventajas fiscales en la cuota
del impuesto, excluidas las retencicnes y pages a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de
gjercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan [ugar a un menor importe del impueasto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en
libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacidn 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.
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Se recanocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derlvadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de ofros activos y pasivos en una
oparacién 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
gue el Grupo 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 patrimonic neto.

En cada cierre cantable 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 evallian 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 11/2008, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que
se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas de inversidon en el mercado inmabiliario, Jas entidades que
cumplan los requisitos definidos en la narmativa 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 Saciedades. En el caso de generarse
hases imponibles negativas no sera de aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Socledades. Asimismo, no resultara de aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones
establecidas en los Capftulos |1, Il y IV de dicha norma. En tode lo demas no previsto en la Ley SOCIMI, sera
de aplicacién supletariamente lo establecido en [a Ley 27/2014, del Impuesto sobre Sociedades,

La Sociedad Dominante estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los
dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacidn en el capital soclal
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 consideracion de suota 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 gue resulte de aplicacién esta Ley.

Al 31 de diciembre de 2018, los Administradores manifiestan que la Sociedad Dominante cumple con todos
los requisitos del régimen SOCIMI.

Régimen EDAV

Con fecha 22 de ociubre de 2018, y con efectos a partir del 1 de enero de 2018 la sociedad dependiente
Vintage Rents, S.L.U. comunico a la Delegacidn de la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria la opcidn
adoptada por su Sacio Unico el 19 de octubre de 2018 de acogerse |a Sociedad al régimen fiscal especial de
las Entidades dedicadas al Arrendamiento de Viviendas (EDAV).

En virtud de los articulos 48 y 49 del Capitulo [Il del Tltulo VIl de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del
Impuesto sobre Sociedades por la que se regulan las Entidades dedicadas al Arrendamiento de Viviendas,
las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por la aplicacion del régimen fiscal
especial previsto en dicha Ley podran aplicarse una bonificacion en la cuota integra del Impuesto sobre
Sociedades proporcional a las rentas derivadas del arrendamiento de viviendas.

La renta bonificada resultara del ingreso integro obtenido minorando en:

Los gastos directamente relacionados con la obtencién de dicho ingreso, y

- La parte de los gastos generales que correspondan proporcionalmente al citado ingreso,
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e D

f)

La cuantia de la bonificacion aplicable seré: del 85% con cardcter general.

En el Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVVA) para estas entidades estan sujetas al tipo reducido del 4% las
viviendas adquiridas por las entidades que apliquen este régimen especial, siempre que a las rentas
derivadas de su posterior arrendamiento les sea aplicable la bonificacién del 85% en el Impuesto sobre
Sociedades. La entidad adquirente debe comunicar esta circunstancia a la transmitente con anterioridad al
devengo de la operacion.

Efectivo y ofros 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 adquisicion 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 gestion normal de tesoreria del Grupo.

g) Partidas corrientes y no corrientes

h)

D

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacién que con carécter general
se considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacion ¢ realizacion se espera
que se praduzca en el corto plazo desde [a fecha de cietre del ejercicio, los activos financieros mantenidos
para negociar, con la excepcion 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
no corrientes.

Del mismo modo, son pasivos corrientes los vinculados al ciclo normal de explotacion, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcidn de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacién sea superior
al afio y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincién se praducird en el corto plazo. En caso
contrario, se clasifican como no corrientes.

Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales consolidadas se presentan en euros por ser ésta la moneda del entorno
econdmico principal en el que opera el Grupo.

Provisiones y contingencias

Los Administradores de la Sociedad Dominante en la formulacién de las cuentas anuales consolidadas
diferencian entre:

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

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya

materializacién futura esta condicionada a que ocurran, o no, uno o méas eventos futuros independientes
de la voluntad del Grupo.

Los estados financieros consolidados recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que
la probabilidad de que se tenga que atender la ohligacién es mayor que de lo contrario. Salvo que sean
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considerados como remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en los estados financieros
consolidados, sino que se informa scbre los mismos en las cuentas anuales consolidadas.

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

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no existan dudas
de que dicha 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 el Grupo no esté obligado a
responder; en esta situacion, la compensacion se tendra en cuenta para estimar el importe por el que, en su
caso, figurara la correspondiente provision.

D 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 elles. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacién recibida, deducidos descuentos e impuestos.

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

k) Transacciones con vinculadas
El Grupo realiza todas sus operaciones con vincuiadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios de
transferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores de la Sociedad
Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse
pasivos de consideracion en el futuro.
l) Estado de flujos de efectivo consolidado
En el estado de flujos de efectivo consolidado, 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 ésfos las inversiones corrientes de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su

valor,

- Actividades de explotacidn: actividades tipicas de la explotacién, asi como ofras actividades que no
pueden ser calificadas como de inversién o de financiacidn.

- Agtividades de inversidn; las de adquisicion, enajenacidn o disposicién por otros medios de activos no
corrientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

Actividades de financiacién: actividades que producen cambios en el tamafioc y composicién del
patrimanio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacidn.

A efectos de la elaboracién del estado de flujos de efectivo, se ha considerado como "Efectivo y otros activos
liquidos equivalentes” [a 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.,

6. Inversiones inmobiliarias
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El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacién consolidado en el periodo comprendido entre el
31 de diciembre de 2017 y 2018, asi como la informacién més significativa que afecta a este epigrafe han sido los

siguientes:
Elercicic 2018
Euros
Altas /
3171272017 (Dotaciones) Traspasos 31/12/2018
Terrenos y construcciones:
Coste 12.927.736 47.650.863 4.857.500 65.436.099
Antieipos a proveedores 647.500 5.140.782 {4.857.500) 930.782
Amortizacidn acumulada (2.002) {170.999) - (173.001)
Total 13.573.234 52.620.646 - 66.193.880
Ejercicio 2017
Eurog
Constitucion
de Ia Sociedad |, Altas/ 31/12/2017
Domi {Dotaciones)
ominante
Terrenos y construcciones:
Coste - 12.927.736 12.927.736
Anticipos a proveedores - 647.500 647.500
Amortizacién acumulada - (2.002) (2.002)
Total - 13.573.234 13.573.234

Las inversiones inmobiliarias del Grupo se cotresponden a inmuebles deslinados a su explotacién en régimen de
alquiler.

Las altas habidas durante el ejercicio 2018 corresponden, principalmente, a ocho adquisiciones de inmuebles por
importe de 48.575.000 euros més los costes e impuestos no deducibles asociadas a las mismas de los cuales dos
al cierre el del ejercicio 2017 se encontraban en arras penitenciales por importe de 647.500 euros; a las nuevas
inversiones realizadas en los edificios adquiridos; asi come a nuevos contratos de arras penitenciales por importe
de 900.000 euros junto con 30,782 euros de costes e impuestos no deducibles asociadas a las mismas.

Las altas habidas durante efercicio anual finalizado el 31 de diciembre de 2018 corresponden a los siguientes
inmuebles:

Un edificio sito en la calle del Cardenal Cisneros, 73, Madrid, junto a la parcela de terreno sobre el cual
yace el mismo, adquirido a sociedades no vinculadas. Dicho edificio adquirido estd conformado por 34
viviendas vy 2 locales.

Un edificio sito en |a calle Hermanos Machado, 16, Madrid, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace
el mismo, adquirido a sociedades no vinculadas. Dicho edificio estd conformado por 18 viviendas y 2
lacales.

- Un edificio sito en la calle Notariat, 8, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el mismo,
adquirido a sociedades no vinculadas. Dicho edificio estd conformado por 11 viviendas y 3 locales.

Un edificio sito en |a calle Comerg, 27, Barcelona, junto a [a parcela de terreno sobre el cual yace el mismo,
adquirido a sociedades no vinculadas. Dicho edificio esta conformado por 15 viviendas y 2 locales.

- Un edificio sito en la calle Gran Via,de les Corts Catalanes, 608, Barcelona, junto a la parcela de terreno
sobre el cual yace el mismo, adquirido a sociedades na vinculadas. Dicho edificio esta conformado por 14
viviendas y 3 locales.

- Un edificio sito en la calle Ribera, 10, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el mismo,
adquirido a sociedades no vinculadas. Dicho edificio esta conformado por 11 viviendas y 1 local.

- Un edificio sito en la calle del Consejo de Ciento, 179, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual
yace el mismo, adquirido a sociedades vinculadas. Dicho edificio adquirido esta conformado por 11
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viviendas y 1 local. Al cierre del gjercicio, la Sociedad tiene pendiente de pago un importe de 50.000 euros
como garantia de la compra del citado inmueble segln lo estipulado en el confrato de compraventa.

- Un edificio sito en la calle Tamarit, 116, Barcelona, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace el mismo,
adquirido a sociedades vinculadas. Dicho edificio esta conformado por 8 viviendas y 2 locales. Al cierre del
ejercicio, al Grupo liene pendiente de pago un importe de 50.000 euros como garantia de la compra del
citado inmueble sequn lo estipulado en el contrate de compraventa.

Por su parte, las altas del gjercicio 2017 correspondian a los siguientes inmuebles:

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 conformadeo por 28 viviendas y 2 locales.
- Un edificio sito en la avenida de los Toreros, 18, Madrid, junto a la parcela de terreno sobre el cual yace &l
misma, adquirido a sociedades no vinculadas. Dicho edificio esta conformado por 30 viviendas v 3 locales.

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2018 el Grupo tiene firmados dos contratos de arras penitenciales sobre los
siguientes inmuebles:

Un edificio situado en Barcelona, por el que la Seciedad ha entregado un total de 300.000 euros en concepto
de pago y sefial o arras penitenciales.

- Un edificio situado en Barcelona, por el que la Sociedad ha entregada un total de 600.000 euros en concepto
de pago y sefial o arras penitenciales.

A continuacién, mostramos el detalle de los edificios de inversiones inmobiliarias que mantiene el Grupo al 31 de
diciembre de 2018 y 2017 a su valor neto contable:
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Ejercicio 2018

Euros
Coste Bruto Amortizacién
acumulada
- Valor neto
Inversiones contable
Terrenos Construcciones | inmobiliarias Construcciones
€n curso
Edificios en Madrid 12.053.765 8.939.023 306.782 (84.787) 21.213.783
Edificios en Barcelona 28.720.751 15.722.560 624.000 {87.214) 44.980.097
Total 40.774.516 24.661.583 930.782 (173.001) 66.193.880
Ejercicio 2017
Euros
Coste Bruto Amortizacién
acumulada
- Valor neto
Inversiones contable
Terrenos Construcciones | inmobiliarias Construcciones
€1 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

Los inmuebles ubicados en Madrid cuentan con una superficie total de 9.140 metros cuadrados (7.890 metros
cuadrados en el ejercicio 2017) y tienen una ocupacién del 38,5% al 31 de diciernbre de 2018 (al cierre del ejercicio
2017 dnicamente se encontraba ocupado un edificic con una ocupacién del 73%). Por su parte, los inmuebles
ubicados en Barcelona cuentan con una superficie total de 13.032 metros cuadrados y tienen una occupacion del
65,1% al 31 de diciembre de 2018.

En el ejercicio 2018 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmabiliarias propiedad de
la Sociedad ascendieron a 571.709 euros (6.252 euros en el ejercicio 2017) (Nota 13.a).

Determinados activos por un valor neto contable de 65.263.098 euros tienen una carga hipotecaria por los
contratos de financiacidn suscritos que al 31 de diciembre de 2018 asciende a de 33.880.000 (Nota 11).

Al 31 de diciembre de 2018 no existia ningun tipo de restriccidn para la realizacién de nuevas inversiones
inmobiliarias ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacién con los recursos
obtenidos de una posible enajenacion.

La polftica del Grupo es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estan sujetos los
diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al 31 de diciembre de 2018 no existia déficit de cobertura
alguno relacionado con dichos riesgos.

. Arrendamientos

En su posicidn como arrendatario, al 31 de diciembre de 2018 y 2017, la mayoria de los arrendamientos operativos
que el Grupo tiene contratados son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria, de un mes.
Si bien existen cuotas de arrendamianto minimas no cancelables, el importe de dichas cuotas no es significativa.

No ha habido cuotas contingentes reconocidas como ingrasos ni al 31 de diciembre de 2018 ni al 31 de diciembre
de 2017.

Al cierre del ejercicio 2018, el Grupo mantenia 105.202 euros como importes recibides de los inquilinos en
concepto de fianzas exigidas y depdsitos en garantia (32.627 euros en el ejercicic 2017), las cuales han sido
depositadas ante el instituto de la vivienda correspondiente por importe de 75.675 euros (20.495 euros en el
gjercicio 2017) (Nota.8).
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Inversignes finangieras a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo™ al 31 de diciembre de 2018 y 2017 es

el siguiente:
Ejercicio 2018
Euros
Créditos a . Otros a?nvos Total no
terceros Fianzas financieros ent
¢ (Nota 11) corriente
Préstamos y partidas a cobrar 2.200.000 75.675 2.775.812 5.051.487
Saldo a 31 de diciembre de 2018 2.200.000 75.675 2.775.812 5.051.487
Ejercicio 2017
Depdsitos y Total no
fianzas corriente
Préstamos y partidas a cobrar 20.495 20.495
Saldo a 31 de diciembre de 2017 20.495 20.495

Al 31 de diciembre de 2018, la partida de “Créditos a terceros” corresponde a un crédito concedido a la sociedad
asociada Proyecto Agata, S.L. destinado principalmente a la financiacién de la adquisicidn de un inmueble situado
en Barcelona. El crédito devenga un interés referenciado al Euribor mas un 2% a favor del Grupo con vencimiento
30 de junio de 2021 y las participaciones sociales de |a prestataria han sido pignoradas como garantia del citado
préstamo. Al 31 de diciembre de 2018 los intereses devengados y no cobrados correspondientes al citado crédita
ascienden a 23.100 euros. Adicionalmente, se ha firmade una promesa de compraventa por parte de la sociedad
dependiente Vintage Rents, S.L.U. del citado inmueble por importe de 4.100.000 euros sujetos a la obtencién de
la licencia de primera ocupacion de acuerdo con |a clausula estipulada en citado contrato de compraventa.

Los Administradores de la Sociedad Dominante estiman que no existe riesgo de deterioro del crédito concedido
sobre la base de la valoracién realizada al cierre del ejercicio del inmueble en propiedad de dicha sociedad. Dicha
valoracién se ha realizado con los procedimientos descritos en la Nota 5.b.

Al 31 de diciembre de 2018, la partida de “Otros activos financieros® incluye aquellas cuentas corrientes en

entidades de crédito no disponibles por el Grupo, destinadas a cumplir determinadas obligaciones contractuales
derivadas de los contratos de financiacion suscritos por importe de 2.775.812 euros (Nota 11).

Patrimonio Neto consolidado vy fondos propios

a) Capital social

La Sociedad Dominante se constituyé el 19 de mayo de 2017 con un capiial 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 y desembolsadas.

Con fecha 20 de julio de 2017 se realizé una ampliacidn 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 80.001 al 3.060.000, ambos inclusive, y de igual clase y derechos 3 las existentes. La totalidad de las
acciones se encuentran suscritas y desembolsadas.

Con fecha 27 de febrero de 20118 la Sociedad Dominante ha celebrado una Junta General Extraordinaria y

Universal de Accionistas en la que se ha aprobado una ampliacién de capital mediante una capitalizacion de
créditos por importe de 12.000.000 de euraos, representada por 12.000.000 acciones de un euro de valor
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b)

c)

d)

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 31 de diciembre de 2018.

Con fecha 7 de mayo de 2018, la Sociedad Dominante ha celebrado una Junta General Extraordinaria y
Universal de Accionistas en la que se ha aprobado una nueva ampliacién de capital mediante aportacién
dineraria y emisién de 29.999.998 nuevas acciones ordinarias de un euro de valor nominal. Dicha ampliacién
de capital, que ha sido inscrita en el Registro Mercantil de Madrid con fecha 27 de junio de 2018, ha sido
totalmente suscrita y desembolsada a 31 de diciembre de 2018.

Al 31 de diciembre de 2018 el capital social de la Sociedad Dominante esta formado por un total de 45.059.998
acciones de un euro de valor nominal cada una totalmente suscritas y desembolsadas.

Al 31 de diciembre de 2018 el Unico accionista con un porcentaje igual o superior al 10% del capital de la
sociedad es Vintage JV S.ar.l

|a totalidad de las acciones de la Sociedad Dominante cotizan en el Mercado Alternativo Bursatil (MAB).
Reserva legal y otras reservas

De acuerde con la Ley de Socledades de Capital, el Grupo debe destinar una cifra igual al 10% del beneficio
del ejercicic a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal sélo
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 s6lo podrd destinarse a la compensacién 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 andnimas cotizadas de inversidn 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 podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los
estatutos de estas sociedades no podrén establecer ninguna otra.

Al 31 de diciembre de 2018, la reserva legal minima no se encuentra constituida.

Aportacién al resulfado consolidado

. Euros
Sociedades del Grupo 31/12/2018
Sociedad Dominante:
Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. (1.533.415)
Sociedades consolidadas por Integracién global:
Vintage Rents, 8.L.U. (169.791)
Total (1.643.206)

Limitaciones a la distribucién de dividendos

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

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

Al 31 de diciembre de 2018, la Sociedad Dominante no ha repartido dividendos.

e} Acciones propias

Al cierre del ejercicio 2018 la Sociedad Dominante tenfan en su poder acciones propias de acuerdo con el

siguiente detalle:

Precio Precio
Medio de | Coste total | Medio de Importe
Coste de | Adguisicién de Enajenacidn | Total de las
N®de adquisicion | (Euros por | Adquisicion | (Euros por | Enajenacion
Acciones {Euros) Accibn) (Euros) Accidn) s (Euros)
Acciones propias 159.233 151470 0,95 220.441 0,97 56.065

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales consolidadas, el Consejo de Administracién no ha tomado
una decisién sobre el destinc final previsto para las acciones propias antes indicadas.

Al cierre del ejercicio 2018 la Sociedad Dominante poseia 159.233 acciones propias de un coste de adquisicion
de 151.470 euros {0,95 euros por accién).

f) Oftros ajustes por cambio de valor

El desglose y naturaleza de los otros ajustes por cambios de valor es el siguiente:

Ejercicio 2018
Euros
Naturaleza
Activos
financieros | Operaciones | Otros ajustes
disponibles | de cobertura | por cambios
Origen para la venta | (Nota 11.b) de valor
Con origen en la sociedad dominante: - 529.486 -
Con origen en sociedades consolidadas: - 75.317 -
- 604.803 -

En el gjercicio 2017 no se registraron importes por dicho concepto.

10. Provisiones y contingencias

Al 31 de diciembre de 2018 y 2017 el Grupo no es conocedor de contingencias o litigios que se encuentren en
curso que pudieran tener impacto significativo alguno en los estados financieros consalidados adjuntos.

11. Deudas a largo y corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe *Deudas a largo y corto plazo” al 31 de diciembre de 2018 y 2017 es el

siguiente:
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Euros
Corriente No Caorriente
31/12/2018 31/12/2017 31/12/2018 31/122017
Deudas con entidades de crédito (Nota 11.a) 2.008.904 1.100.904 31.045.699 -
Deudas con partes vinculadas (Nota 14) - 12.000.064 - -
Derivados (Nota 11.b) 244.195 - 360.607 -
Otros pasivos financieros 7.287 - 105.202 32.627
Total 2.260.386 13.100.968 31.511.508 32.627

a) Deudas con entidades de crédito y partes vinculadas

El saldo de las cuentas de los epigrafes "Deudas con entidades de crédito” a largo y corto plazo v “Deudas a
corto plazo con partes vinculadas” al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Ejercicio 2018
Euros
Corto plazo Largo plazo
Deudas con entidades de crédito:
- Préstamos hipotecarios 2.008.904 31.045.699
Total 2.008.904 31.045.699
Ejercicio 2017
Euros
Corto plazo
Deudas con entidades de erédito:
- Préstamos hipotecarios 1.100.904
Deudas con partes vinculadas:
- Deudas con accionistas (Nota 14) 12.000.000
- Otras deudas con partes vinculadas 64
Total 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 31
de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre de 2017 es el siguiente:

Ejercicio 2018

Euros
Carto plazo 2019 2020 2021y | Total Largo
siguientes plazo
Préstamos hipotecarios 1.912.500 - - 31967.000| 31.967.000
Gastos de formalizacién - - - (921.301) (521.301)
Intereses devengados no pagados 96.404 - - - -
Taotal 2.008.904 - - 31.045.699 | 31.045.699
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Ejercicio 2017

Euros
Cortoplazo | 2018 2019 2020y | Total Largo
siguientes plazo
Préstamos hipotecarios 1.100.000
Intereses devengados no pagados 904
Deudas con accionistas (Nota 14) 12.000.000 -
Otras deudas con partes vinculadas 64 - - - -
Total 13.100.968 - - - -

Durante el ejercicio 2017, el Grupo formalizé un contrato de financiacién por importe de 1.100.000 euros para
la adquisicién de un inmueble ubicado en Madrid cuyo vencimiento estaba fijado el 16 de noviembre de 2018.
Con fecha 16 de noviembre de 2018, el Grupo ha novado el citado de contrato de financiacion modificande su
vencimiento hasta el 16 de mayo de 2019. En dicho contrato se establecen, entre otras obligaciones de indole
financiera y no financiera, condiciones de obligadoc cumplimiento, en relacidn a mantener durante toda la
vigencia del contrato una ratio "Loan to Value” igual o inferior al 47,4%. Su incumplimiento supondria el
vencimiento anticipado del préstamo.

Durante el ejercicio 2018, el Grupo ha formalizado cinco contratos de financiacidn con las entidades financieras,
por un importe global de 8.000.000, 5.550.000, 22.040.000, 2.250.000 y 2.300.000 euros, respectivamente,
Dicha financiacién se ha estructurado en dos tramos: un primer tramo par importe de 5.935.000, 3.595.000,
18.700.000, 2.250.000 y 2.300.000 euros, destinados a la adquisicién de los inmuebles; y un segundo framo
por importe de 2.065.000, 1.955.000 y 3.340.000 euros destinados a la rehabilitacién y reforma de los
inmuebles. Tal y como se estipula en los contratos de financiacién, se amortizardn en una unica cuota final con
fecha vencimiento 19 de febrero de 2023, 3 de julio de 2023, 30 de julic de 2023, 23 de octubre de 2023 y 30
de noviembre de 2023 respectivamente. Al cierre del ejercicio 2018 dnicamente se ha dispuesto del primer
tramo de los citados contratos de financiacidn.

En virtud de los contratos de financiacién suscritos, el Grupo mantiene cuentas corrientes indisponibles con las
citadas entidades de crédito por importe de 2.775.812 euros (Nota 8).

En dichos contratas de financiacion se establecen, entre otras obligaciones de indole financiera y no financiera,
condiciones de obligado cumplimiento, por una parte, en relacién a la ratio de cobertura del servicio de la deuda
y, por otra parte, en relacién a mantener durante toda la vigencia del contrato una ratio “Loan fo Value” {(nominal
pendiente de cada uno de los contratos de financiacion entre el valor de cada uno de los inmuebles determinado
sobre la base de una valoracién al cierre del ejercicie) igual o inferior al 50%. En caso de incumplimiento, la
Sociedad estaria obligada a la amortizacién parcial del préstamo con el fin de reestablacer el nivel de la referida
ratio a un % igual al 50%. En caso contraric, supondria el vencimiento anticipado del préstamo. Si bien la ratio
del “Loan to value® aplica durante toda la vigencia del contrato, el primer célculo de la ratio de cobertura del
servicio de |a deuda deberd hacerse sobre el ejercicio 2020.

Al 31 de diciembre de 2018, los Administradores de la Sociedad Dominante han reclasificado 812.500 euros al
corta plazo correspondientes a la parte del principal pendiente que excede del 50% de la citada ratio. En este
sentido, el Grupo amortizaré anticipadamente parte del principal pendiente de los citados confratos de
financiacién de acuerdo con las clausulas contractuales de los mismos. Con posterioridad al cierre del ejercicio,
la Sociedad ha obtenido una comunicacién escrita de la entidad bancaria en la que se compromete a no
reclamar el pago anticipado de dichas cantidades.

Adicionalmente, en cada una de las fechas de formalizacidn de los distintos contratos de financiacién, el Grupo
ha contratado coberturas de tipo de interés, por importe de 5.935.000, 3.595.000, 18.700.000, 2.250.000 y
2.300.000 eurcs cuya fecha de vencimiento es 19 de febrero de 2023, 3 de julio de 2023 y 30 de julio de 2023
23 de actubre de 2023 y 30 de noviembre de 2023 respectivamente, ver Nota 11.b.

Los préstamos, mantenidos con entidades de crédito, estan garantizados con garantfa hipotecaria sobre las
inversiones inmobiliarias descritas en la Nota 6.
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b)

El epigrafe "Deudas con entidades de crédito” refleja el importe pendiente de amortizar derivado de los
contratos de préstamo hipotecario, neto de gastos de formalizacidn. Al 31 de diciembre de 2018, los gastos de
formalizacidn registrados en el balance de situacion del Grupo ascienden a un total de 921.301 euros.

El fipo de interés medio del ejercicio para las deudas con entidades de crédito ha sido de un 1,5% (1,85% en
el ejercicio 2017).

Instrumentos financieras derivados

E! objetivo de las contrataciones de los derivados para gestionar el riesgo de tipo de interés es acotar la
fluctuacién en los flujos de efectivo a desembolsar por el pago referenciado a tipos de interés variable (Euribor)
de las financiaciones del Grupo.

Para la determinacion del valor de mercado del derivado de tipo de interés (Swaps o IRS) desglosado en el
cuadro inferior, el Grupo utiliza un modele propio de valoracidn 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 prapio como el riesgo de
crédito de contrapartida).

El ajuste por riesgo de crédito bilateral se ha calculado aplicando una téchica basada en el calculo a través de
simulaciones de la exposicién total esperada {que incorpora tanto la exposicién actual como la. expaesicion
potencial) ajustada por la probabilidad de incumplimiento a lo largo del tiempo vy por la severidad (o pérdida
potencial) asignada al Grupo y a cada una de las contrapartidas.

La exposicién total esperada de los derivados se obliene empleando inputs ohservahles de mercado, como
curvas de tipo de interés y volatilidades segdn las condiciones del mercado en la fecha de valoracidn.

Los inputs aplicados para la obtencién del riesgo de crédito propio y de contrapartida (determinacion de la
probabilidad de default) se basan principalmente en ta 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 gue se han considerado como las méas
adecuadas segun 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.

Asimisma, para el ajuste por riesgo de crédito del valor razonable se han fenido 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.

El derivado sobre tipo de interés contratado por el Grupo y vigente al 31 de diciembre de 2018, asi como su
valor razonable a dicha fecha es el siguiente:
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Euros
Valor
Valor
Raz’onablc. Y Razonable a
cupdn corrido largo plazo
Tipo de a corto plazo

Vencimiento interés Nominal 31/12/2018 31/12/2018
Permuta de tipo de interés (Swap) 19/02/2023 0,63% 5.935.000 (55.618) (111.499)
Permuta de tipo de interés (Swap) | 03/07/2023 0,39% 900.000 (5.963) (7.090)
Permuta de tipo de interés (Swap) | 03/07/2023 0,39% 2.695.000 (17.855) (21.230)
Permuta de tipo de interes (Swap) 31/07/2023 0.41% 5.500.000 (38.757) (52.487)
Permuta de tipo de interés (Swap) | 31/07/2023 0,41% 7.700.000 (54.260) (73.482)
Permuta de tipo de interés (Swap) | 31/07/2023 0.41% 2.200.000 (15.503) (20.995)
Permuta de tipo de interés (Swap) { 31/07/2023 0,41% 3.300.000 (23.254) (31.492)
Permuta de tipo de interés (Swap) | 23/10/2023 0,63% 2.250.000 (18.298) (29.497)
Permuia de tipo de interés (IRS) 30/11/2023 0,63% 2.300.000 (14.687) {12.835)
Total 32.780.000 (244.195) (360.607)

El Grupo ha optado por la contabilidad de coberturas, designando adecuadamente las relaciones de cobertura
en las que estos IRS son instrumentos de cobertura de la financiacién utilizada por el Grupo, neutralizando [as
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 designacién. En consecuencia, el Grupo ha procedido a registrar en Patrimonio
Neto, al 31 de diciembre de 2018, |a totalidad del valor razonable de los IRS, que asciende a un importe de
604.803 euros.

No existen intereses pendientes de pago al cierre del ejercicio terminado al 31 de diciembre 2018. Al 31 de
diciembre de 2018 se han registrado gastos financieros registrados en la cuenta de pérdidas y ganancias
correspondientes a los contratos de derivados del Grupo por importe de 118.343 euros.

Andlisis de sensibilidad al tipo de interés-

Las variacicnes de valor razonable de los derivadaos de tipo de interés contratados por el Grupo dependen de
la variacién de la curva de tipos de interés del Euribor y de los Swaps a largo plazo. El valor razonable de
dichos derivados, a 31 de diciembre de 2018, es de 604.802 euros.

Se muestra a continuacién el detalle del analisis de sensibilidad {variaciones sobre el valor razonable 31 de
diciembre 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. El Grupo considera que una
variacién razonable en el transcurso del 2018 es de +0,5% vy -0,5%.

Sensibilidad 31/12/2018
+0,5% (incremento en la curva de tipos) 718.300
-0,5% (descenso en la curva de tipos) {735.264)

El andlisis de sensibilidad muestra que los derivados de lipos de interés registran incrementos de su valor
razonable ante movimientos al alza de los fipos de interés vy por tanto, el Grupo compensaria los movimientos
de tipos de interés al alza en la financiacion. Ante movimientos de los tipos a la baja, el valor razonable negativo
de dicho derivado se veria incrementado.

Al haber sido designados como cobertura contable, y ser altamente efective tanto prospectiva como
retrospectivamente, la variacidn de valor razonable de estos derivados se registraria integramente en
Patrimonio Neto.
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¢) Factores de riesgo financiero

Las actividades del Grupo estén expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de crédito,
riesgo de liquidez y riesgo fiscal por el cumplimiento del régimen SOCIML. El programa de gestidn del riesgo
global del Grupo se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos
potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera del Grupo.

i Riesgo de mercado

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

Tanto la tesoreria como la deuda financiera del Grupo, estan expuestas al riesgo de tipo de interés, el cual
podria tener un efecto adverso en los resultados financieros y en los flujos de caja consolidados. Sin embargo,
los Administradores, aunque consideran que el efecto no seria significativo, minimizan este tipo de riesgos a
través de [a contratacion de instrumentos financieros de cobertura (véase Nota 11.b).

. Rissgo de crédito

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

ifi. Riesgo de liquidez

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

iv. Riesgo fiscal

La Saciedad Dominante se ha acogido al régimen fiscal especial de 1a Socledades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercada Inmobiliario (SOCIMI). Segiin 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 ohligadas a cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas en las Notas 1 y 15,
incluyendo la de distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el heneficio obtenide en el ejercicio, debiéndose acordar su distribucion dentro
de los seis meses siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha
del acuerdo de distribucién. En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Sociedad
Dominante pasaria a tributar por el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el
ejercicio siguiente al incumplimiento.

d) Informacion sobre el periodo medio de pago a proveedores.
A continuacion, se detalla la informacién requerida por la Dispasicidn adicional tercera de la Ley 15/2010, de 5
de julio {modificada a través de la Dispasicidn final segunda de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre) preparada

conforme a la Resolucion del ICAC de 29 de enero de 20186, sobre la informacion a incorporar en las cuentas
anuales consolidadas en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales,
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317122018 | 31/12/2017
Dias
Periodo medic de pago a proveedores 16,46 29,64
Ratio de operaciones pagadas 15,42 36,40
Ratio de operaciones pendientes de pago 21,83 6,31
Euros
Total pagos realizados 1.398.893 1.047372
Total pagos pendientes 271.653 303.887

Conforme a la Resolucién del ICAC, para el calculo del periodo medio de pago a proveedoras 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 Resclucién, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, y a los proveedores por trabajos
realizados sobre las inversiones inmobiliarias del Grupa, incluidos en las partidas “Proveedores y acreedores
comerciales” y “Acreedores varios" del pasivo corriente del balance de situacian.

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

El plazo maximo legal de pago aplicable al Grupo en el ejercicio 2018 segtn 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,
aunqgue podran ser ampliados mediante pacto entre las partes sin que, en ningln caso, se pueda acordar un
plazo superior a 60 dias naturales.

12. Administracicnes priblicas y situacién fiscal

aj

b)

Saldos corrientes con las Administraciones Pablicas

La compaosicién de los saldos corrientes con las Administraciones Plblicas al 31 de diciembre de 2018 y al 31
de diciembre de 2017 es la siguiente:

Euros
31/12/2018 31/12/2017
Saldo deudor { Saldo acreedor | Saldo deudor | Saldo acreedor
Hacienda Pablica deudora por IVA 538.936 - 51.184 -
Hacienda Pablica acreedora por IRPF - 7.823 - 2.836
Hacienda Pablica deudora por IS 63.643 - - -
Tatal 602.579 7.823 51.184 2.836

Las rentas procedentes del alquiler de edificios residenciales, estidn exentas de IVA. El Grupo registra el IVA
asociado a los gastos vinculados a dichas rentas como mayor gasto de explotacion. Asimismo, el Grupo se
deduce el VA, siguiendo el régimen general, de aquellos gastos vinculados a rentas procedentes de
actividades no exentas. En el caso de gastos generales no vinculados a una actividad especifica, el Grupo
opta por la aplicacién de la prorrata especial del VA, siendo el porcentaje de IVA no deducible en sus
actividades sujetas del 41% para la Sociedad Dominante y del 0% para la sociedad dependiente Vintage Rents,
S.L.U.

Conciliacion resultado contfable y base imponible fiscal

La conciliacion entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto sobre Scciedades es |a siguiente:
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Euros

2018 2017
Resultado contable antes de impuestos (1.679.200) (928.823)
Diferencias permanentes 30.714 -
Diferencias temporales 21.083 -
Base imponible fiscal {1.627.403) (928.823)

¢) Conciliacién entre Resultado contable y gasto por impuesto sobre sociedades

El Impuesto sobre Saciedades se calcula a partir del resultado econdmico contable, obtenide por [a 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 31

de diciembre de 2018 y 2017, y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Euros
2018 2017

Resultado contable antes de impuestos (1.679.200} (928.823)
Diferencias permanentes 30.714 -
Diferencias temporales 21.083 -
Base imponible fiscal {1.627.403) {928.823)
Cuota 35.994 -
Total ingrese / (gasta) reconocido en la cuenta

. . 35.994 -
de pérdidas y ganancias

d) 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 autaridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcion de cuatro afios. Al 31 de diciembre de 2018 el Grupo tiene abiertos a inspeccion todos
los Impuestos que e son de aplicacion desde su constitucion. Los Administradores de la Sociedad Dominante
consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo que,
allh 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 consolidados adjuntos.

13. Ingresos y gastos

a) Importe neto de Ia cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios comrespondiente a los ejercicios 2018 y 2017, distribuida

por categorias de actividades, es la siguiente:

. EBuros
Actividades 2018 2017
Locales comerciales 335.060 -
Edificios residenciales 236.649 6.252
Total 571.709 6.252

Los ingresos por arrendamiento se han realizado en su totalidad en el territorio espafiol, concretamente en la

ciudad de Barcelona y Madrid.

b) Oiros gastos de explotacién

Los epigrafes "Servicios Exteriores” y “Tributos™ de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de los

ejercicios 2018 y 2017 adjunta presenta la sigulente composician:
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Euros
2018 2017
Servicios de profesionales independientes 1.322.486 926.122
Primas de seguros 15.539 371
Servicios bancarios y similares 8.667 712
Publicidad, propaganda y relaciones piblicas 700
Suministros 34.016
Otros gastos 24418 653
Tributos 230.422
Total 1.636.248 927.858

Los gastos registrados por el Grupo en el epigrafe de “Servicios de profesionales independientes”,
corresponden, fundamentalmente, a honorarios por servicios de asesoramiento v en el epigrafe de “Tributos”

se ha registrado el gasto del IBI devengado, asi como el IVA devengado no deducible (Nota 12.a).

14. Operaciones y saldos con partes vinculadas

a) Operaciones con vinculadas

El detalle de operaciones realizadas con partes vinculadas durante sjercicio anual finalizado el 31 de

diciembre de 2018:
Ejercicio 2018
Euros (*)
Servicios Ineresos Ineresos Altas de
recibidos y Ere gre: inversiones
varios financieros | . e
otros inmobiliarias
Elix SCM Partners, S.1.. 505.652 1.254.725
Elix Rehabilitacién y Construccidn,
S.L. 629
Elix Servicios Inmobiliarios, S.L. 9.187 -
Rousaud Costas Duran 143.685 6.600
KM?2 Gestidn de Patrimonios
Tnmobiliarios, S.L. 52.888 2320 -
Proyecto Agata, S.L. - 23.100 -
SPV Delta013, S.L. 1.198 - 3.812.454
SPV Delta014, S.L. 2.622 - 3.929.024
Elix MR0OOL, S.L. - - - 624.000
Tatal 715.861 2.320 23.100 9.626.803

(*) Los importes detallados en el cuadro anterior no tienen en consideracién el impacio del IVA no deducible

El Grupo tiene suscrito con Elix SCM Partners, S.L. {la “Gestora®) un contrato de gestidn segin se detalla
en la Nota 1 de las presentes cuentas anuales consolidadas. El imparte total devengado al 31 de diciembre
de 2018 asciende a 419.700 euros de los cuales 317.947 euros corresponden al asset management fee
devengado en el egjercicic 2018 y el resto a honorarios por servicios recibidos en concepto de
asesoramiento. Este importe se ha registrado en el epigrafe “Servicios exteriores” de la cuenta de pérdidas
y ganancias adjunta. Adicionalmente, en el epigrafe de “Inversiones inmobiliarias” del balance de situacidn
se han registrado honorarios por lo proyectos de rehabilitacién y obra nueva realizados por la “Gestora” por
importe de 584.559 euros
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Ejercicio 2017

Euros (%)
Servicios
recibidos y
otros
Elix SCM Pariners, S.L. 117.760
Elix Servicios inmobiliarios, S.L. 64
Roussaud Costas Duran, S.L.P. 197.780
Total 315.604

(") Los impories detallados en el cuadro anterior no tienen
en consideracién el impacto del IVA no deducible

El importe total devengado en el ejercicio 2017 ascendié a 108.860 euros, de los que 50,000 euros
correspondian a los costes de implementacion del acuerdo de inversién descrito en la Nota 1 y 67.760
euros al Asset Management Fee devengado desde la fecha de firma del contrato de gestion hasta el cierre
del ejercicio 2017. Ambos importes se registraron 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 al 31 de diciembre de 2018 y al 31 de diciembre de
2017 es el siguiente;

Ejercicio 2018
Euros
31/12/2018
Deudores Créditos a Qtros activos Acreedores
comerciales terceros financieros varios
Elix 8CM Partners, S.L. 33.784 4.242 - 269.102
Proyecto Agata, S.L. - 2.223.100 - -
Roussaud Costas Duran, S.L.P. - - - 40.815
KM?2 Gestion de Patrimonios Inmobiliarios, 8.L. - - 27.000 27.626
Tatal 33.784 2.227.342 27.000 337.543
Ejercicio 2017
Euros
31/12/2017
Deudores Deudas a corto | Acreedores
comerciales plazo varios

Elix SCM Partners, S.L. 111.588 B 1.525

Elix Servicios inmobiliarios, S.L. - 64 -

Roussaud Costas Duran, S.L.P. - - 6.902

Deudas con accionistas (Nota 9) - 12.000.000

Total 111.588 12.000.064 8427

Con fecha 5 de diciembre de 2018 el Grupo ha formalizado un crédito con Vintage JV 8.4 r.l. que actia
como prestamista por un importe maximo de 25.000.000 euros para financiar la finalizacion de sus
proyectos y aprovechar las oportunidades que se le presenten dentro del alcance del marco de inversion
{Nota 1). El importe minimo se fija en 4.000.000 euros y tendra un vencimiento maximo de doce meses.
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d)

Retribuciones y otras prestaciones a los Administradores y a la Alta Direccién de /a Sociedad
Dominante

Durante el ejercicio 2018 2017 no se han devengado sueldos, dietas ni otras remuneraciones a los
Administradores, ni se les han concedido créditos, anticipos ni garantias. El Grupo no ha contraido ninguna
cbligacién en materia de fondos o planes de pensiones a favor de los Administradores de la Sociedad
Dominante.

El Grupo no tiene personal contratado. Las funciones de Alta Direcsion son realizadas por los miembros del
Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante.

Los seguros de responsabilidad clvil de Administradores de la Sociedad Dominante son contratados y
desembolsados por la sociedad Vintage JV S.a.r.l. a 31 de diciembre de 2018 y 2017 no hay pagos eh
conceptos de primas satisfechas del seguro de responsabilidad civil de Administradores.

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

Durante ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018 y 2017, ni los Administradores de la Sociedad
Dominante, ni las personas vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de Saciedades de Capital
han comunicada a los érganos de gobierno del Grupo situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que
pudieran tener con el interés del Grupo.

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

16

Las exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. se
incluyen en las correspondientes memorias de las cuentas anuales individuales.

. __Otra informacidn

a) Personal

El Grupo no tiene personal contratado. La gestion del Grupo se ha externalizado mediante un contrato de
gestién con la sociedad Elix SCM Partners, S.L. {Nota 1).

b) Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2018 y 2017, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros
servicics prestados por el auditor de |a Sociedad, Deloitte, S.L. ascienden a:

Euros
31/12/2018 31/12/2017

Servicios de Auditoria 44.500 13.000
Otros servicios de verificacion 30.000 -
Total servicios de Auditoria y Verificacion 74.500 13.000

c} Modificacién o resolucién de contratos

No se ha producido la conclusion, modificacion o extincidn anticipada de cualquier contrato entre ¢ Grupo y
cualquiera de sus accicnistas o Administradores o persona que actle por cuenta de ellos, cuando se trate de
una operacion ajena al trafico ordinario del Grupo o que no se realice en condiciones normales.



d) Hechos posteriores

En febrero de 2019 se realizé6 un segundo pago de 600.000 euros en concepto de arras penitenciales
relacionado con el edificio sito en Madrid (Nota 5 de la Memaria), elevando el importe total por concepto de
pago y sefial o arras penitenciales a 900.000 euros.

Ademas, con fecha 29 de enero de 2019 se solicité un préstamo a corto plazo a los socios de 5.000.000 euros,
en el marco del contrato de crédita formalizado el 5 de diciembre de 2019 con Vintage JV, S.A. R.L., por un
timite méximo de 25.000.000 euros, con un tipo de interés Euribor 6m + 2,50% (con minimo de 2,50%) y
vencimiento el 31 de diciembre de 2020, cuya finalidad es cubrir las posibles necesidades de tesoreria
relacionadas con los proyectos del Grupo.

Desde el 31 de diciembre de 2018 y hasta la fecha de formulacidn de las presentes cuentas anuales
consclidadas, ne ha ocurrido ningdn hecho significativa adicional al comentado, que afecte al contenido de las
mismas.

Barcelona, a 21 de marzo de 2019

37



Elix Vintage Residencial Socimi, S.A. y Sociedad Dependiente

Informe de Gestion Consolidado
Correspondiente al Ejercicio Terminado
el 31 de diciembre de 2018

Que formula el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante Elix Vintage Residencial Socimi, S.A. en
referencia al ejercicio cerrado el 31 de diciembre de 2018:

Sres. socios:

Dando cumplimiento a lo que establece la Ley de Sociedades de Capital, nos complace someter a la Junta General
de Socios el presente informe sobre la evolucion del Grupe durante el afio 2018 y su desarrollo hasta la fecha
actual.

I Evolucién del Grupo en el ejercicio

Elix Vintage Residencial Socimi, SA (en adelante, “Sociedad Dominante”), anteriormente denominada Cleburne
Spain, 8.A., se constituyd en escritura otorgada ante el Notario de Madrid don Francisco Javier Piera Rodriguez,
el dia 19 de mayo de 2017, con el nimero 2.050 de su protocolo, que se inscribié en el Regisiro Mercantil de
Madrid al tomo 36.091 folio 137 seccidn 8%, hoja M-648491, inscripcion 12,

Con fecha 20 de julio de 2017 se medificd su denominacion social y se trasladd su domicilio social en virtud de la
escritura autorizada por el Notario de Madrid Don Antonio Morenés Giles, con el nimero 1.113 de su protocalo,
que causé la inscripcion 2° en el Registro Mercantil de Barcelona.

En virtud de las escrituras autorizadas en fecha 25 de octubre de 2017 por el Notario de Madrid Don Antanio
Morenés Giles, protocolos 1683 y 1684, se adoptaron los acuerdos de (i) desembolso de dividendas pasivos por
importe de cuarenta y cinco mil euros (45.000€), quedando el capital social integramente suscrito y desembolsade,
(i) aumento de capital social por importe de tres millones de euras (3.000.000€), dejéndolo cifrado en tres millones
sesenta mil euros {3.060.000€) y ({iii) trasladoe de domicilio social a la actual direccidn en Madrid 28001, calle
Velazquez, 70, 4°, exterior - izquierda,

Con fecha 16 de noviembre de 2017, la Socledad Dominante adquirié su primer inmueble ubicado en Madrid, Calle
Aguila, 19, con el abjeto de rehabilitar e! activo para su arrendamiento.

Posteriormente, con fecha 22 de diciembre de 2017, la Sociedad Dominante adquirié su segundo inmueble ubicado
en Madrid, Avenida de los Toreros, 18, con el objeto de rehabilitar el activo para su arrendamiento.

En fecha de 27 de febrero de 2018, mediante escritura autorizada por el Notario de Madrid Don Antonio Morenés
Giles, con el nimero 377 de su protocolo, se amplid el capital social en doce millones de euros (12.000,000€),
dejandolo cifrade en la suma de quince millones sesenta mil euros {15.060.000€), mediante capitalizacién de
créditos, derivados de desembolsos efectuados por los socios durante el mes de noviembre de 2017.

El 7 de mayo de 2018, |la Junta General Extraardinaria y Universal de accionistas de Elix, aprob6 la adquisicién de
acclones propias en autocartera con objeto de panerlas a disposicién del proveedor de liquidez de la Sociedad
Dominante, con el limite de trescientos mil euros (300.000€).

En la citada Junta de 7 de mayo de 2018, asimismo, se adoptaron los siguientes acuerdos que fueron elevados a

publico en fecha de 18 de mayo de 2018, mediante escritura autorizada por el Notario de Madrid Don Antonio
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Morenés Giles, con el nimero 1268 de su protocolo: (i) aumento del capital social en veintinueve millones
novecientos noventa y nueve mil novecientos noventa y ocho euros (29.999.998€), dejandolo cifrado en cuarenta
y cinco millones cincuenta y nueve mil novecientos noventa y ocho euros (45.059.998€), (i) creacion de la pagina
web de la Sociedad Dominante, (iii) incorporacién al MAB, (iv) modificar la forma en gque se encuentran
representadas las acciones de forma que pasen a estar representadas por anotaciones en cuenta y (v) la
refundicion de los estatutos sociales para adaptar a la Sociedad Dominante a la incorporacién al MAB.

Vintage Rents, 8.L.U. (en adelante, “la Sociedad Dependiente™), anteriormente denominada Bristol Solutions, S.L.,
se canstituyd, con un capital social de tres mil euros (3.000€), representado por 3.000 participaciones sociales de
1 Euro de valor nominal cada una de ellas, en escritura otorgada ante el Notario de Barcelona, don Ariel Sultan
Benguigui, el dia 2 de mayo de 2018, con el nimero 3035 de su protocolo. Dicha escritura se inscribié en el
Registro Mercantil de Barcelona, al tomo 46.409, folio 140, hoja B-519028, inscripcion 13, en fecha de 10 de mayo
de 2018.

La Sociedad Dominante procedid en fecha de 30 de mayo de 2018, mediante escritura autorizada por el Notario
de Barcelona, Don Ariel Sultdn Benguigui, con el nimero 3658 de su protocolo, a la adquisicién de la totalidad de
las participaciones sociales de la Sociedad denominada Bristol Solutions, S.L. {actualmente denominada, Vintage
Rents, S.L.U., en adelante la “Sociedad Dependiente™).

Consecuentemente, en fecha 4 de junio de 2018, mediante escritura otorgada ante e! Notario de Madrid, Don
Andrés de la Fuente O'Connor, bajo el nimero 1030 de su protocolo, se elevaron a pblico, entre otros, los
acuerdos de (i) modificacidon de la denominacion social, adoptando ia actual denominacién de Vintage Rents,
S.L.U., {ii) trasladoc de domicilio social a Madrid, Calle Veldzquez, 70, 4°, ext-izq, (i) la refundicién de estatutos
sociales y {iv) la declaracién de unipersonalidad sabrevenida, siendo el socio (nico la Sociedad Elix Vintage Rents
Socimi, S.A.

En fecha de 13 de julio de 2018, con efectos al 17 de julio del mismo afio, se declars incorporada la Sociedad
Dominante al segmento SCCIMI del MAB.

En fecha 19 de octubre de 2018, la Sociedad Dependiente presenté la comunicacién de la opeidn por el régimen
especial de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas previsto en el capitulo |1l del titulo VIl de la Ley
2712014, de 27 de noviemnbre del Impuesto sobre Sociedades, para su aplicacion a partir del misme ejercicio 2018
¥ siguientes.

Durante el ejercicio, se han adquirido 8 nuevos inmuebles y se han comprometido otros 3 activos {dos en Barcelona
y uno en Madrid). El tota! de inmuebles en cartera ubicados en Madrid cuentan con una superficie total de 9.140
metros cuadrados {7.890 metros cuadrados en el ejercicio 2017) y tienen una ocupacion del 38,5% al 31 de
diciembre de 2018 (Al cierre del ejercicio 2017 Unicamente se encontraba ocupado un edificio con una ocupacion
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del 73%). Por su parte, los inmuebles ubicados en Barcelona cuentan con una superficie total de 11.681 metros
cuadrades y tienen una ocupacion del 65,1% al 31 de diciembre de 2018.

En concreto, [as operaciones inmobiliarias desarrolladas por el Grupo, durante el ejercicio 2018 se detallan a
continuacién:

Sociedad Dominante:

Compraventa de un edificio situado en la calle Hermanos Machado, 16 de Madrid, con el objeto de rehabilitarlo
para su arrendamiento, en virtud de [a escritura otorgada en fecha de 1 de marzo de 2018, ante el Notario de
Madrid, Don Francisco Javier Gardeazabal del Rio, bajo el nimero 616 de su protocolo.

Compraventa de un edificio situado en la calle Cardenal Cisneros, 73 de Madrid, con el objeto de rehabilitarlo
para su arrendamiento, en virtud de la escritura otorgada en fecha de 9 de mayo de 2018, ante el Notario de
Madrid, Don Pablo Ramallo Taboada, bajo el nimero 1675 de su protocolo,

- Compraventa de tres edificios situados en las calles Gran Via de les Corts Catalanes, 606, Comerg, 27 v
Ribera 10, todos ellos de Barcelona, en virtud de la escritura ctorgada en fecha de 30 de julio de 2018, ante
el Notario de Barcelona, Don Rall Genzélez Fuentes, bajo el nimero 3486 de su pratocolo.

Compraventa de un edificio situado en la calle Notariat, 8 de Barcelona, con el objeto de rehabilitarlo para su
arrendamiento, en virtud de la escritura otorgada en fecha de 30 de julio de 2018, ante el Notario de Barcelona,
Deon Raul Gonzdlez Fuentes, bajo el nimero 3487 de su protocolo.

Sociedad Dependiente:

Compraventa de un edificio situado en la calle Consell de Cent, 179 de Barcelona, en virtud de la escritura
otorgada en fecha de 23 de octubre de 2018, ante el Notario de Barcelona, Don Josep M2 Valis i Xufré, bajo
el nimero 4474 de su protocolo.

Compraventa de un edificio situado en la calle Tamarit, 116 de Barcelona, en virtud de la escritura de
ratificacion otorgada en fecha de 30 de noviembre de 2018, ante el Notario de Madrid, Don Pabla Ramallo
Taboada, bajo el nimero 4208 de su protocolo, por la que se ratificaba la compraventa otorgada ante el
Notario de Barcelona, Dofia Cristina Requena

En el gjercicio 2018 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias prapiedad del
Grupo ascienden a 571.709 euros {6.252 euros en el ejercicio 2017) (Nota 13).

El resultado consclidado del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2018 refleja unas pérdidas de 1.643.206
euros, en linea a las previsiones facilitadas y como resultado del ciclo expansivo en el que se encuentra el Grupo,
¥ su estrategia de creacién de valor.

Los Administradores de la Sociedad Dominante someteran para su aprobacién a la Junta General de Accionistas
que dicho resultado sea destinado a Resultados negativos de ejercicios anteriores.

Il Principales Riesgos del negocio

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

Los principales riesgos que afectan al Grupo son los sigulentes:



a) Riesgo de mercado
El sector inmobiliario es un sector ciclico

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

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

Sector competitivo

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

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

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

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

b} Riesgo de tipo de interés

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

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,
Asfmismao, la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de elevado
nivel crediticio.

¢) Riesgo de liquidez

Se define como el riesgo de que la Sociedad tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas a sus
pasivos financieros gue 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 linicamente con entidades financieras de
elevado nivel crediticio.

d) Riesgo fiscal

La Sociedad Dominante se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Anénimas Coalizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliaric (SOCIMI). Seglin lo establecido en el articulo 6 de ia Ley 11/2008, 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 distribucion dentro de los seis meses
siguientes a la conclusién de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
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distribucién. En el caso de incumplimiento de alguna de Ias condiciones, la Sociedad pasarfa a tributar por el
régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

II. Utilizacién de instrumentos financieros.

El Grupe ha financiado la adquisicién de nuevos aclivos con préstamos hipotecarios, por un principal total de
33.880.000 euros (Nota 11). La carga hipotecaria a 31 de diciembre de 2017 era de 1.100,000 euros,

Con el fin de acotar la fluctuacién de los flujos de efectivo a desembaolsar en concepto de pago de intereses de la
mencionada financiacidn, el Grupo contrata instrumentos de cobertura sobre el tipo de interés.

Mediante la contratacién de IRS como instrumentos de cobertura de la financiacion, el Grupo persigue neutralizar
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 designacidn.

Iv. Evolucién previsible

De cara al gjercicic 2019 es intencion del Grupa es continuar con la estrategia de crecimiento basada en la gestién
de la cartera de activos inmabiliarios, con el objetivo de afiadir valor e incrementar la rentabilidad de los accionistas,
mediante la adquisicicn de activos inmobiliarios, su posterior renovacion y su comercializacion para arrendamiento.

V. Hechos posteriores

En febrero de 2019 se realizd un segundo pago de 600.000 eurcs en concepto de arras penitenciales relacionado
con el edificio sito en Madrid {Nota 5 de la Memoria), elevando el importe total por concepto de pago y sefial o
arras penitenciales a £00.000 euros.

Ademas, con fecha 29 de enero de 2019 se solicitd un préstamo a corto plazo a los socios de 5.000.000 euros, en
el marco del contrato de crédito formalizado e! 5 de diciembre de 2019 con Vintage JV, 8.A. R.L., por un limite
maximo de 25.000.000 euros, con un tipo de interés Euribor 6m + 2,50% (con minimo de 2,50%) y vencimiento el
31 de diciembre de 2020, cuya finalidad es cubrir las posibles necesidades de tesoreria relacionadas con los
proyectos del Grupo.

VI Periodo medio de pago a proveedores

Siguiendo los requisitos de informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores, expuestos en
la Disposicién adicional tercera. “Deber de informacidn” de la Ley 15/2010, de 5 de julio, el periodo medio de pago
del Grupo para ltos pagos del gjercicio terminado el 31 de diciembre del 2018 es de 16,46 dias:

317122018 | 31/1272017
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 16,46 29,64
Ratio de operaciones pagadas 15,42 36,40
Ratio de operaciones pendientes de pago 21,83 6,31
Euros
Total pagos realizados 1.398.893 1.047.372
Total pagos pendientes 271.653 303.887
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VIL Actividades de investigacidn y desarrollo

No se realizan labores de investigacién y desarrollo.

VIl Operaciones con acciones propias

Con objeto de cumplir con los requisitos de liquidez previstos en Ia Circular del MAB 9/2017, los accionistas de la
Socledad Dominante pusieron a disposicion del Proveedor de Liquidez, una combinacién de 218.882 euros en
efectivo y 230.402 acciones de la Sociedad, con un valor estimado de mercado de 218.882 euros considerando el
precio de referencia por accién de 0,95 suros. Dichas acciones representan un 0,5% del capital social de la
Scciedad Dominante.

1X. Informacién medioambiental

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, nf 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, ne se incluyen desgloses especificos en la
presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacion de cuestiones mediocambientales




Elix Vintage Residencial Socimi, S.A. y Sociedad Dependiente

Formulacién de las cuentas anuales consalidadas del ejercicio 2018

La formulacion de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion Consolidada de Elix Vintage
Residencial SOCIMI, 8.A. y Sociedad Dependiente del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018 han
sido formulados por los Administradores de la Sociedad Dominante con vistas a su posterior aprobacian por los
Accionistas. Dichas Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion Consolidada estan extendidas en 43
hojas.

Barcelona,

f. Adolf RoTssaud Vifias




Elix Vintage Residencial Socimf, 5.A. y Sociedad Dependiente

Formulacién de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2018

La formulacién de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion Consolidada de Elix Vintage
Residencial SOCIMI, 8.A. y Sociedad Dependiente del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018 han
sido formulades por los Administradores de |la Socledad Dominante con vistas a su posterior aprobacién per los
Accionistas. Dichas Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestidn Consolidada estan extendidas en 43
hojas.

Barcelona, a 21 de marzo de 2019

D. Ignacio Antofiazas Alver /



Elix Vintage Residencial Socimi, S.A. y Sociedad Dependiente

Formulacién de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2018

La formulacion de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestién Consolidada de Elix Vintage
Residencial SOCIMI, S.A. y Sociedad Dependiente del gjercicio anual terminade el 31 de diciembre de 2018 han
sido formulados por los Administradores de la Sociedad Dominante con vistas a su posterior aprobacién por los
Accionistas. Dichas Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion Consolidada estan extendidas en 43
hojas.

Barcelona, a 21 de marzo de 2019

D. Guillatime Pierre Marie Cassou



Elix Vintage Residencial Socimi, S.A. y Sociedad Dependiente

Formulacidn de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2018

La formulacién de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas e Infarme de Gestién Consolidada de Elix Vintage
Residencial SOCIMI, S.A. y Sociedad Dependiente del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018 han
sido formulados por los Administradores de la Sociedad Dominante con vistas a su posterior aprobacién por los
Accionistas. Dichas Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestion Consolidada estan extendidas en 43
hojas.

Barcelona, a 21 de marzo de 2019

/‘\/

D. Tobiag §temmler




Elix Vintage Residencial Socimi, S.A. y Sociedad Dependiente

Formulacidn de las cuentas anuales consolidadas del sjercicio 2018

La formulacién de las presentes Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestién Consolidada de Elix Vintage
Residencial SOCIMI, S.A. y Sociedad Dependiente del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2018 han
sido formulados por los Administradores de la Sociedad Dominante con vistas a su posterior aprobacian por los
Accionistas. Dichas Cuentas Anuales Consalidadas e Informe de Gestién Consolidada estdn extendidas en 43
hojas.

Barcelona, a 21 de marzo de 2019

s

D. Fernando Olaso Echevarria
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