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Informe de auditoria de cuentas anuales
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Elix Vintage Residencial SOCIM!:

Hemos auditado las cuentas anuales de Elix Vintage Residencial SOCIM! (la Sociedad), que
comprenden el balance a 31 de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de
cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al
gjercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, |a
imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de la Sociedad a 31 de diciembre de 2021, asi
como de sus resultados y flujos de efectivo correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de
conformidad con el marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacién (que se
identifica en la nota 2 de la memoria) y, en particular, con los principios y criterios contables
contenidos en el mismo.

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

Somos independientes de la Sociedad de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los
de independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales en Espafia segtn lo
exigido por [a normativa reguiadora de la actividad de auditorfa de cuentas. En este sentide, no
hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido situaciones o
circunstancias que, de acuerdo con io establecido en |a citada normativa reguladora, hayan afectado
a la necesaria independencia de modo que se haya visto comprometida.

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

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segln nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el contexto de nuestra
auditoria de las cuentas anuales en su conjunto, y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y
nO expresamos una opinidn por separado sobre esos riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L., Torre PwC, P? de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espaiia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, Www.pWC.€5 1

R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, fomo 9.267, librc 8.054, seccién 32
Inscrita en el R.O.A.C. cor e! nimero $0242 - CIF: B-79 31280
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Aspectos mas relevantes de la auditoria

Valoracion de las inversiones inmobiliarias

La Sociedad valora sus inversiones inmobiliarias
a su coste de adquisicion menos su
correspondiente amortizacion y las pérdidas por
deterioro que en su caso hayan experimentado,
tal y como se dispone en las notas 4.1. y 5. El
total de inversiones inmobiliarias registrado en
el activo no corriente del balance asciende a
145 millones de euros, lo que constituye el 87%
de los activos de la Sociedad a 31 de diciembre
de 2021.

La pérdida por deterioro se reconoce por el
exceso entre el valor contable del activo y el
valor recuperable, entendido este como el
mayor del valor razonable menos costes de
ventas o el valor en uso. La Sociedad no ha
registrado deterioro sobre sus propiedades
inmobiliarias a 31 de diciembre de 2021. El valor
razonable de las propiedades inmobiliarias de la
Sociedad se basa en ias valoraciones
realizadas por expertos independientes. Las
valoraciones son realizadas conforme a los
estandares internacionales cuya metodologia ha
sido descrita en fas notas 4.1. y 5 de las cuentas
anuales adjuntas. Los valoradores consideran
variables especificas como los contratos de
arrendamientos firmados. Iguaimente asumen
determinadas hipdtesis respecto a variables
tales como las tasas de descuento, las rentas
estimadas de mercado v las rentabilidades de
salida ("Exit yield"), llegando a una valoracion
final,

La Sociedad registra la dotacion a la
amortizacién de dichas propiedades
inmobiliarias de forma lineal y en funcién de las
vidas (tiles estimadas incividas en la nota 4.1.

Nos centramos en esta area debido a la
magnitud del epigrafe y a que &l analisis de
deterforo de las inversiones inmobiliarias
requiere de juicios y estimaciones de ia
Direccion.

Elix Vintage Residencial SOCIMI

que se han tratado en la auditoria

Para las altas de inversiones inmobiliarias
registradas en el ejercicio, hemos comprobado
la documentacion soporte de una muestra de
las mismas y que su activacién sea correcta.

Hemos comprobado las vidas Utiles asignadas
para las inversiones inmobiliarias y realizado
pruebas sobre el calculo aritmético de los
gastos de amortizacién del ejercicio.

Para la evaluacion de las potenciales pérdidas
por deterioro hemos obtenido la valoracién de
las inversiones inmobiliarias realizada por los
expertos independientes de la direccién sebre la
que hemos realizado los siguientes
procedimientios:

. Comprobacion de [a competencia,
capacidad e independencia del experto
mediante la obtencién de una
confirmacion y fa constatacion de su
reconocido prestigio en el mercado.

. Comprobacién de que las valoraciones se
han realizado conforme a metodolegia.

. Discusidn con los expertos valoradores
de las principales hipétesis claves de la
valoracién. Comprobacién de dichas
hipétesis con las condiciones del
mercado.

’ Comprobacidn de que |a valoracién
estimada por el experto es superior al
valor neto contable registrado y que de la
misma no se desprenden indicios de
deterioro de las inversiones inmobiliarias.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia
de la informacion revelada en las cuentas
anuales.

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron diseftados.
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Elix Vintage Residencial SOCIMI

Las cuentas anuales de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A., correspondientes al gjercicio
terminado el 31 de diciembre de 2020 fueron auditadas por otro auditor que expresd una opinidn
favorable sobre dichas cuentas anuales el 9 de abril de 2021.

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del efercicio 2021, cuya
formulacion es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma parte integrante de
las cuentas anuales.

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

Sobre |a base del trabajo realizado, segin lo descrito en el parrafo anterior, la informacion que
contiene el informe de gestidn concuerda con {a de las cuentas anuales del ejercicio 2021 y su
contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

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

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

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

Seguridad razonable es un alto grado de seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de
conformidad con la normativa reguladora de [a actividad de auditoria de cuentas vigente en Espaiia
siempre detecte una incorreccién material cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a
fraude o etror y se consideran materiales si, individualmente o de forma agregada, puede preverse
razonablemente que influyan en las decisiones econdmicas que los usuarios toman basandose en las
cuentas anuales.
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Elix Vintage Residencial SOCIMI

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

Identificamos y valoramos los riesgos de incorreccién material en las cuentas anuales, debida a
fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditorfa 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 incorreccidn material debida a error, ya que el fraude puede
implicar colusién, falsificacién, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente
errdéneas, ¢ la elusion del control interne.

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

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

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

una empresa en funcionamiento.

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

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

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

Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria saivo que las disposiciones legales o
reglamentarias prohiban revelar plblicamente la cuestién.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. (S0242)

k \UDITORZ=S
PRICEWATERHOUSECODPERS
Rafael Pérez Guerra {20738) AUDITORES, S.L.

2022 Ndam. 01/22/063€1

21 de abril de 2022 96,00 EUR



ELIX VINTAGE RESIDENCIAL
SOCIM|, S.A.

Cuentas Anuales del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2021

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

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 21 DE DICIEMBRE DE 2021

(Euros)
Notas de la Ejerciclo Ejerciclo
Memoria 2021 2020
OPERACIONES CONTINUADAS;
Importe neto de la cifra de negoclos Nota 12.1 2.676.813 1.866.970
Otros Ingresos de explotaclén 767414 2.202
Gastos de personal- Nota 12.2 - (57.241}
Sueldos, salarios y asimilados - (48.536)
Cargas soclales - (8.705)
Otros gastos de explotaci6n- (11.521.807) {2.699.321})]
Servicios exteriores Nota12.3 (10.179.074) (2.219.170)
Tributos Nota 12,3 {1.313.916) {481.328)
Pérdidas, deterloro y varlacién de provisiones per operaclones comerclales {28.817) 1.477
Amortizacién del Inmovilizado Nota 5 {1.007.283) (501.748)
Ctros resultados {22.611) (9.927)
Resuitado de explotacién (9.107.474
Ingresos financieros- 7.507
De valores nagociables y otros instrumentos flnancieros- 7.507
En empresas del grupo y asociadas Nota 13.1 -
En terceros Nota 13.3 7.607
Gastos financieros- {2.787.648)
Por deudas con empresas del grupo y ascciadas Nota 13.1 (1.228.629)
Por deudas con terceros {1.559.019)
Diferencias de camblo
Rasultado financiero {2.780.141)
Resultado antes de impuestos {11.887.61 (2.942.174
Impuestos sobre beneficios Nota11.3 - 5’1 -
Resultado del ejerciclo procedente de operaclonss continuadas {11.887.61 (2.942.174)
| Resultado del sjarcicio {11.887.615)] {2.942.174)

Las Notas 1 a 16 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de diciembre de 2021



ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIM|, S.A.

ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMERE DE 2021

A} ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

(Euros)
Ejerciclo Ejerciclo
2021 2020
RESULTADO DE LACUENTADE PERDIDAS Y GANANCIAS (11.887.615) {2.942.174)
Ingresos y gastos imputados directamente en el patrimonio neto:
Por coberturas de flujos de efectivo {Nota 10.2} - {235.291)|
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIOQ NETO - {235.291)|
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias:
Por coberturas de flujos de efectivo (Nota 10.2) 760.658 263.088
TRANSFERENGIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 760.658 263.088
TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS {19.126.957) (2.914.317)

Las Notas 1 a 16 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante de las cuentas anuales a 31 de diclembre de 2021.
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2021

(Euros)
Notas de la Elercicio Elercicio
Memoria 2021 2020
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTAGION {8.966.410) (856.894)
Resultado del ejercicio antes de impusstos {11.887.815) (2.942.1743'
Ajustes al resultado loman 2.043.623
- Amortizacién del inmovilizado Nota§ 1.007.283 591.748
- Correcciones valorativas por deterioro de operaciones comerciales 28.817 (1.177)
- Otras correcciones al resultado 154.979 -
- Gastos financieros empresas vinculadas 1.228.629 -
- Ingresos financieros (7.507) {45.841)
- Gastos financieros 1.559.019 1.485.883
Camblos en e! capital corrlente 2.338.848 1.187.050
- Deudores y otras cuentas a cobrar {1.563.482) 148.004
- Acreedores y otras cuentas a pagar 3.391.268 869.281
- Otros activos y pasivos no coriantes 511.082 169.665
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién {1.380.664) {1.145.393)
- Pagos de intereses (1.388.564) (1.145.393),
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION {29.161.168) {19.446.874)
Pagos por inversiones (31.044.117) {20.186.486)
- Inversiones Inmobiliarias Nota d (30.659.897) (19.583.801)
- Empresas del grupo y asociadas Notas 7.3y 132 (170.078) (252.605)
- Otros activos financieros Nota 7.1 (214.142) (350.000)
Cobros por desinversiones 1.882.949 738.612
- Empresas del grupo y asociadas - 28,725
- Otros activos financieros 1.882.948 712.887
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION 38.734.0T1 20.138.649
Cobres y pagos por instrumentes de patrimonio 88.803.958 3.122.369
- Emisitin de Instrumentos de patimonio Nota 8.1 88.813.583 3.151.016
- Adquisiclén de Instrumentos de patrimonio propio Nota 8.5 {3.625) (28.647)
- Enajenacién de instrurnentos de patrimenio proplo Nota 8.5 - -
Cobros y pagos por Instrumentos de pasivo financlero {50.075.887) 17.016.280
- Emisi6n de deudas con entidades de crédito Nota 10.1 13.760.461 13.540.100
- Emisi6n de deudas con empresas del grupo y asocladas Nota 13.2 - 4.000.000
- Devoluclén y amortizacién de deudas con entidades de crédito Nota 10.1 (63.836.348), (523.820)
PROCESO DE FUSION (IV) - 30.377
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 2.606.492 (134.742)|
Efectivo 0 equivalentes al comienzo del ejercicio 4.532.807 4.667.349
Efectivo o equivalentes al final del sjarcicio 7.130.099 4.532.607

Las Notas 1 a 17 descritas en la memoria adjunta forman parte integrante del estado de flujos de afectivo del ejercicio 2021.



ELIX VINTAGE RESIDENCIAL
SOCIMIL, S.A.

Memoria correspondiente al
ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021

1. Actividad de la Empresa

Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. (en adelante ia “Sociedad”} es una socledad espafiola, constituida por
tlempo indefinido el 19 de mayo de 2017 con C.L.F. AB7840112 bajo la denominacién de Clebume Spain, S.A.
Posteriormente, con fecha 20 de julio de 2017, cambié su denominacién social por la actual. Su domicilio social
radica en calle Serranc 51, 4° derecha de Madrid.

La Sociedad, en ef momento de constitucion, se acogi6 al régimen especial de Ias Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulado por la Ley 11/2009, de 26 de octubre.

La Sociedad tiene por objeto social las siguientes actividades:

a) La adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento. La
actividad de promocion incluye Ia rehabilitacion de edificaciones en fos términos establecidos en la Ley
37/1992, de 28 de diciembre, del Impuesto sobre el Valor Afiadido, tal y como pueda ser modificada en
cada momento,

b} Latenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMi o en el de otras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan e! mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficics.

¢) Latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en temitorio espafiol, que
tengan como objeto social principal |a adquisicion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
amrendamiento y que estén sometidas ai mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion
a que se refiere ol articulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las sociedades
andnimas cotizadas de inverslén en el mercado inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs").

d) Latenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas
en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversién Colectiva, o ta norma que la sustituya
en el futuro.

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

La Sociedad estd controlada por las sociedades Global Azawaki, S.L. y Allilanz Compaiifa de Seguros v
Reaseguros, S.A. que, a su vez, estan controladas por la sociedad Allianz SE Gmbh.

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

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

Con fecha 20 de mayo de 2020, fue aprobado por el 6rgano de administracién de ias sociedades involucradas en
el proyecto de fusién, por el que la Sociedad (Sociedad Absorbente) absorbe a Inver-Ghulhou, S.L. (Sociedad



Absorbida). Dicho proyecto de fusién fue elevado a piblico con fecha 3 de septiembre de 2020 e inscrito en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 25 de septiembre de 2020. El balance considerado en el proyacto de fusion
corresponde al balance cerrado el 31 de diciembre de 2019 de la sociedad Inver-Guilhou, S.L. La fecha de efectos
contables de dicha fusién ha sido el 1 de enero de 2020.

Conforme a lo que se Indica en la Nota 7.3, la Sociedad participa mayoritariamente en el capital social de una
sociedad y de acuerdo con la normativa vigente, estd obligada a formular separadamente cuentas anuales
consolidadas. Las presentes cuentas anuales estan referidas a la Sociedad individualmente y, en consecuencia,
no reflejan las variaciones que se producirian en los diferentes componentes del patrimonio y de la cuenta de
pérdidas y ganancias si se procediese a la consolidacién de la referida Sociedad Dependiente. El efecto estimado
de la consolidacién, preparado en base a los registros contables de las sociedades, en comparacién con las
cuentas anuales adjuntas, supondria un incremento de los activos y decremento del patrimonio neto al 31 de
diciembre de 2021 de 6.919.757 y 1.424.896 euros (7.158.853 y 916.789 euros al 31 de diciembre de 2020),
respectivamente, asi como un incremento en las ventas del ejercicio 2021 de 403.330 euros {519.108 suros en el
ejercicio 2020) y un incremento de las pérdidas de! ejercicio 2021 de 714.300 euros (97.278 euros en el ejercicio
2020).

Acuerdo Marco de Inversion y contrato de Gestion

La Sociedad Dominante es el vehiculo de un proyecto de inversién inicialmente regulado en virtud de un acuerde
marco de inversién (“el Acuerdo Marco de Inversion”) que se firmé el 20 de julio de 2017 entre la Sociedad
Dominante, sus accionistas originales, la sociedad gestora y el equipo de direccién con el proposito de definir el
proyecto, los criterios, la estrategia y regulacién de la inversién, la relacion entre accionistas y la gestion de la
SOCIMI. Los principales aspectos a considerar del mencionado acuerdo son los siguientes:

» El principal objetivo es el de crear una cartera de propiedades inmobiliarias localizadas en el centro de
Barcelona y Madrid, destinadas al ammendamiento.

e La duracién del proyecto de inversién es de 5 afios pudiéndose extender en 2 afios adicionales. Este
incluye un periodo inicial de inversién de 3 afos, que puede ser prolongado un afio adicional y,
posteriormente, se determina un periodo de 2 afios, extensible a uno adicional, a partir del cual se prevén
diferentes escenarios de desinversion.

e La contribucién de capital para la ejecucién del proyecto se fija en 103.775 miles de euros,
aproximadamente, aportados por los accionistas segln su porcentaje de participacion en la Sociedad
Dominante.

» Los costes minimos establecidos en el acuerdo marco de inversion derivados de la implementacion del
proyecto en concepto de consultoria y bisqueda de inversiones, servicios de preparacion y planificacion
del proyecto y servicios legales, ascienden a 800 miles de euros, habiéndose devengado en su totalidad
durante los ejercicios 2018 y 2017 por importe de 300 y 600 miles de euros, respectivamente.

Se establecié que el Acuerdo Marco de Inversion terminaria al finalizar el proyecto descrito, si bien, existian
clausulas de vencimiento anticipado detalladas en dicho Acuerdo Marco de Inversién que, principalmente, hacian
referencia a incumplimientos contractuales por parte de alguno de los socios. Adicionalmente, se astablecieron
otras clausulas de finalizacion del acuerdo sujetas, por una parte, a que no se llegase a invertir el 20% del total de
la inversién al finalizar el primer afio del periodo de Inversion y el 50% al finalizar el segundo afio del periodo de
inversion, y por otra, a que no mas del 50% de los activos tuviesen una desviacion sustancial del plan de negocio
individual establecido para cada activo inmobiliario en términos de costes, ventas, financiacién, comercializacion,
entre ofros aspectos.

Con fecha 20 de julio de 2017 la Sociedad Dominante firmé un contrato de gestién con Elix SCM Partners, S.L.
con el objeto de delegar la gestion ordinaria, administrativa y financiera del Grupo, asi como la implementacion y
desarrollo de las operaciones inmobiliarias durante un periodo de 5 afios, sujeto a ampliarse en funcion de los
afios de duracion final del proyecto de inversion. En el contrato de gestion se establecié una retribucién a la
Gestora por los servicios prestados segln el siguiente detalle:

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

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



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

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

»  Profit Participation: en el momento en que el Grupo hubiese distribuido a sus accionistas un importe igual
al 100% de las aportaclones recibidas mas un 9% de rentabilidad sobre estas contribuclones, la Gestora
tandria derecho a percibir, en adelante, un 20% del total de los repartos de beneficius futuros.

Con fecha 8 de julio de 2020 la Sociedad Dominante firm6 una adenda del contrato de gestién formalizado con la
Gestora el 20 de julic de 2017. Los principales aspectos a considerar del mencionado acuerdo fueron los
siguientes:

= El periodo de inversitn estipulade en el acuerdo quedaba ampliado en un afio, siendo la nueva fecha
iimite de inversion el 20 de julio de 2021.

* Una parte del Asset Management Fee descrito anteriormente podria ser anticipado o financiado por parte
de la Sociedad Dominante o |a sociedad de! grupo, Vintage Rents, S.L.U.

+ Lasociedad del grupo, Vintage Rents, S.L.U. quedaba adherida a los términos y condiciones del contrato
de gestion bajo los mismos derechos y condiciones mantenidos por la Sociedad Dominante.

El acuerdo de gestién se terminarfa al finalizar el proyecto de inversién definido anterdiormente, si bien, se
incluyeron clausulas de vencimiento anticipado, que principaimente hacian referencia a incumplimientos
contractuales que, en su caso, pudiesen darse. Los Administradores de la Sociedad Dominante, mantienen que
no se han producido incumplimientos contractuales al 30 de junio de 2021.

Operaciones realizadas en e perfodo anual ferminado el 31 de diciembre de 2021

Con fecha 15 de junio de 2021 varios accionistas de referencia de la Sociedad Dominante notificaron a Bolsas y
Mercados Esparioles Growth (BME Growth) que hablan suscrito un contrato de compraventa de sus acciones con
Global Azawaki, S.L. y Allianz Compafiia de Seguros y Reaseguros, S.A., sociedades que se integran en el grupo
de sociedades cuya sociedad cabecera es Allianz SE Gmbh, en virtud del cual, dichas sociedades adquiririan las
acciones de la Sociedad Dominante representativas del 99,707% del capital social, materalizdndose el acuerdo
con fecha 1 de julio de 2021.

Adicionalmente, con fecha 1 de julic de 2021, conjuntamente con la ejacucién del contrato de compraventa, se
llevaron a cabo las siguientes actuaciones:

(i} Amortizacion, repago y terminaci6n de la totalidad de los contratos de financiacion y contratos de cobertura de
tipos de interés suscritos por el Grupo y las entidades financieras, asi como, la cancelacion de sus garantias reales
y personales (Nota 10).

(ii) Termlnacion del contrato de gestion suscrito entre el Grupo v la Gestora en fecha 20 de julio de 2017. Como
consecusencia de la operacién de compraventa de las acciones de la Sociedad Dominante, la Gestora recibié una
retribucién de 5.823.481 euros (6.545.010 euros de gasto total registrado en el ejercicio de los cuales, 721.529
euros se corresponden con el [VA no deducible) comespondientes al 20% del total de los repartos de beneficios
futuros a los accionistas, una vez distribuida a los accionistas un importe igual al 100% de las aportaciones
recibidas mas un 9% de rentabilidad denominado Profit Participation y se ha registrado en el epigrafe “Servicios
exteriores” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta (Nota 12.1). La terminacién de dicho contrato
de gestion ha sido perfeccionada mediante un contrato entre las partes. En este sentido, los Administradores de
la Sociedad y sus asesores lsgales, estiman que dicho importe no se vers afectado por un eventual eam out.

(iii) Adquisici6n de tres edificios situados en Madrid por importe de 14.884.086 euros més los costes e impuestos
no deducibles asociados qus, al ciere el del efercicio 2020, se encontraban en arras penitenciales por importe de
1.500.000 eurcs més 16.902 euros de costes e impuestos no deducibles asociadas a la misma.

(iv} Nuevo contrato de préstamo suscrito entre la sociedad y Global Azawaki, S.L.U., destinado a la refinanciacién
del repago de la deuda con las entidades bancarias, la terminacion del contrato de gestion con la Gestora y la
adquisicién de los tres inmuebles descritos anteriormente. El principal de dicho contrato asciende a 88.816.572
euros a un tipo de interés fijo def 3% y cuyo vencimiento es el 1 de julio de 2036. Este préstamo ha sido capitalizado
al cierre del ejercicio (nota 8).



(v) Terminacién del contrato de crédito suscrito entre la Sociedad y su principal accionista Vintage JV, S.a.rl. en
fecha 5 de diciembre de 2018 cuya finalidad cubria las posibles necesidades de tesoreria relacionadas con los
proyectos del Grupo.

(vi) Terminacién del contrato de Acuerdo Marco de Inversion suscrito el 20 de julio de 2017 entre la Sociedad, sus
accionistas, la sociedad gestora y el equipo de direccién; y,

(vi) Con fecha 31 de diciembre de 2021 la Sociedad firm6 un contrato de gestién con Allianz Real Estate Gmbh
{en adelante “la gestora™) con el objeto de delegar la gestién ordinaria, administrativa y financiera del Grupo, asi
como la implementacién y desarrollo de las operaciones inmobiliarias. En el contrato de gestion se establece una
retribucion a la Gestora por los servicios prestados equivalente a un importe anual calculado al 0,45% anual del
GAV. El periodo de calculo de honorarios para el ejercicio 2021, se extiende entre el 1 de julio y el 31 de diciembre
de 2021 y ha resultado en un coste total para el ejercicio de 466.238 euros.

Régimen de SOCIMI

l.a Sociedad se encuentra regulada por la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27
de diciembre y por la Ley 11/2021, de 9 de julio, por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de
Inversién en el Mercado Inmobiliario. Dichas sociedades cuentan con un régimen fiscal especial, teniendo que
cumplir, entre otras, con las siguientes obligaciones:

1. Obligacién de objeto social. Deben tener como objeto social principal la tenencia de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento, tenencia de participaciones en otras SOCIMI o sociedades con
objeto social similar y con el mismo régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversion
Colectiva.

2. Obligacién de inversién.

e Deberan invertir e 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en terrenos para
la promocién de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad siempre que la promocion
se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién y en participaciones en el capital de otras
entidades con objeto social similar al de las SOCIMI.

Este porcentaje se calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante
de un grupo seg(n los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con
independencia de la residencia y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho
grupo estara integrado exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el
apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

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

»  Asimismo, el 80% de sus rentas deben proceder de las rentas correspondientes al: (i) arrendamiento
de los bienes inmuebles; y (ii) de los dividendos procedentes de las participaciones. Este porcentaje se
calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante de un grupo segun
los criterios establecidos en el articulo 42 del Codigo de Comercio, con independencia de la residencia
y de la obligacion de formular cuentas anuales consolidadas. Dicho grupo estard integrado
exclusivamente por las SOCIMI y el resto de entidades a que se refiere el apartadol del articulo 2 de
la Ley 11/2009.

e  Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afios (para el cémputo, se podra
afadir hasta un afio del periodo 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 deberan estar admitidas a negociacion en un
mercado regulado espafiol 0 en cualqguier otro pais que exista intercambio de informacién tributaria. Las
acciones deberan ser nominativas.

4. Obligacion de Distribucién del resultado. La Sociedad debera distribuir como dividendos, una vez cumplidos,
los requisitos mercantiles:



»  EI1100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por
las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

* Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y accicnes o
participaciones a que se refiere ol 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 afactos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

*  Almenos 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 distribucién se adoptara obligatoriamente en la forma descrita anteriorments.

* La reserva legal de las sociedades que hayan optado por ia aplicacién del réglmen fiscal especial
establecido en esta Ley no podré exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas
socledades no podran establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

5.  Obligaci6n de informacion (Véanse Notas 2 y 14). Las SOCIMI deberan incluir en la memoria de sus cuentas
anuales la informacién requerida por la normativa fiscal que regula el régimen especial de las SOCIMI.

6.  Capital minimo. El capital sociai 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 los requisitos exigidos en la misma, a condicién de que tales requisitos se cumplan
dentro de los dos afios siguientes a la fecha de [a opcién por aplicar dicho régimen,

El incumplimiento de alguna de las condiciones anteriores, supondra que la Sociedad pase a tributar por el régimen
general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo impositivo en que se manifieste dicho
incumplimiento, salvo que se subsana en el ejercicio sigulente. Ademas, la Sociedad estara obligada a ingresar,
junto con la cuota de dicho periodo impositivo, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar
el regimen general y la cuota ingresada que result6 de aplicar el régimen fiscal especial en los periodos impositivos
anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones que, en su caso, resulten procedentes.

El tipo de gravamen de las SOCIMI en el Impuesto sobre Sociedades se fija en el 0%. No obstante, cuando los
dividendos que la SOCIMI distribuya a sus socios con un porcentaje de participacion superior al 5% estén exentos
0 tributen & un tipo inferior al 10%, la SOCIM! estard sometida a un gravamen especial del 18%, que tendra la
consideracién de cuota del Impuesto sobre Sociedades, sobre sl Importe del dividendo distribuido a dichos socios,
De resultar aplicable, este gravamen especial debera ser satisfecho por la SOCIMI en el plazo de dos meses
desde la fecha de distribucion del dividendo.

En relacion con el cumplimiento de los anteriores requerimientos el régimen SOCIMI cabe mencionar lo siguiente:

De conformidad con los regimenes administrativos aplicables, determinadas rentas de alquiler provienen del
alquiler de [as fachadas de los Inmuebles; durante el periodo anual que finaliza el 31 de diciembre de 2021 el
Importe de los ingresos por este concepto ascendié a 750.000 euros.

A este respecto, se ha considerado que, atendiendo a una interpretacién razonable de Ia norma, el mencionado
alquiler no deberia conlievar al incumplimiento del test de rentas, que establece que al menos el 80% de las rentas
netas considerando el resultado consolidado, provenga de una de las actividades reguladas y admitidas por la Ley
SOCIML. En este sentido, la Sociedad ha realizado una consulta vinculante a la Direccidn General de Tributos
para determinar si estos alquileres se enmarcan dentro de las actividades reguladas y admitidas por la Ley
SOCIML. Ala fecha de aprobacitn de las presentes notas explicativas la Direccién General de Tributos no ha dado
respuesta.

En cualquier caso, y dado que el test de rentas no se considera un requisito “esencial”, una hipotética respuesta
negativa de la Direccién General de Tributos y el incumplimiento del requisito de ingresos en 2021 seria subsanado
por la Sociedad en ef ejercicio inmediato siguiente al terminar la relacién contractual del mencionade contrato de
alquiler en diciembre de 2021 (Nota 6).

Al periodo anual terminado el 31 de diciembre de 2021, los Administradores de la Sociedad manifiestan queng
cumplen con todos los requisitos del régimen SOCIMI. No obstante, los Administradores de la Sociedad; que
monitorizan de forma periédica el cumplimiento de las condiciones establecidas en el menclonado régimenfiscal,
tomaran las medidas oportunas para la subsanacion de dichas obligaciones en el ejercicio 2022 siguiente vy, por
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tanto, consideran que la tributacion bajo el régimen fiscal especial SOCIM! no se vera interrumpido (véase Nota
14).

2. Bases de presentacién de las cuentas anuales

2.1. Marco normativo de informacion financiera aplicable a Ia Socledad

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

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

b) Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, el cual ha sido modificado por
el Real Decreto 602/2016 y el Real Decreto 1/2021 y sus Adaptaciones Sectoriales, en particular, la
Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad de las Empresas Inmoebiliarias aprobado segln
Orden del 28 de diciembre de 1994,

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

d) Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y por la Ley 11/2021
de 9 del julio, por la que se regulan las Sociedades Anbnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario {SOCIMI).

e) Elresto de la normativa contable espaficla que resulte de aplicacion.
2.2. Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan
de acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion y en particular, los
principios y criterios contables en él contenidos, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la
situacién financiera, de los resultados de la Sociedad y de los flujos de efectivo habidos durante el
correspondiente ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la
Sociedad, se someteran a la aprobacion por la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimandose que
seran aprobadas sin modificacion alguna. Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio 2020 fueron
aprobadas por la Junta General de Accionistas celebrada el 30 de junio de 2021.

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 que no tiensn importancia relativa
de acuerdo al concepto de materialidad o importancia relativa definido en el marco conceptual del PGC 2007.

2.3. Principios contables no obligatorios aplicados

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

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

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas se han realizado estimaciones que estan basadas en la
experiencia historica y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo con las circunstancias
actuales y que constituyen la base para establecer el valor contable de determinados activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos cuyo valor no es faciimente determinable mediante otras fuentes. La
Sociedad revisa sus estimaciones de forma continua.

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacién disponible al cierre
del ejercicio 2021, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obligusn a modificarias
{al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.
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e 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 |as cuentas anuales en
el préximo ejercicio, se refieren a:

- La evaluacién de la sltuacion financiera (Nota 2.8).
La vida Gtil de las inversiones inmobiliarias (Nota 4.1).

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

- Estimaci6n del “Asset Management fee” detallado en las Notas 1y 13.3.
- Evaluacién de litigios, compromisos, activos y pasivos contingentes al clerre (Nota 9).

- La estimacion del cumplimiento de las condiclones establecidas en el régimen SOCIMI y del gasto por
!mpuesto de Sociedades de acuerdo a la nomnativa aplicable a las sociedades del régimen SOCIMI (Nota
14).

2.5. Comnparacién de la informacion

La aplicacion de los criterlos contables en los ejercicios 2021 y 2020 ha sido uniforme, no existlendo, por
tanto, operaciones o transacciones que se hayan registrado sigulendo principios contables diferentes que
pudieran originar discrepancias en la interpretacién de las cifras comparativas de ambos periodos.

El pasado 30 de enero de 2021 se publico en el Boletin Oficial del Estado el Real Decreto 1/2021, de 12 de
enero, por el que se modifican el Plan General de Contabilidad aprebado por Real Decrato 1514/2007, de 16
de noviembre; el Plan General de Contabilidad de Pequefias y Medianas Empresas aprobado por Real
Decreto 1515/2007, de 16 de noviembre; las Normas para la Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas
aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre; y las Normas de Adaptacion del Plan
General de Contabilidad a las entidades sin fines lucrativos aprobadas por el Real Decreto 1491/2011, de 24
de octubre. Asimismo, y como consecuencia del RD 1/2021, el pasado 13 de febrero de 2021, se publicé en
ei Boletin Oficial del Estado la resolucion del Instituto de Contabllidad y Auditorla de Cuentas (ICAC) por la
que se dictan norma de registro, valoracion y elaboracion de cuentas anuales para el reconocimiento de
ingresos por la entrega de bienes y la prestacion de servicios (en adelante “Resolucion de ingresos”).

De acuerdo con el apartado 1) de la Disposicién Transitoria Primera del Real Decreto 1/2021, la Sociedad,
ha optado por la aplicaclén los nuevos criterios considerando como fecha de transicién el 1 de enero de
2021, y las cifras correspondientes al ejercicio 2020 que se incluyen a efectos comparativos en las cuentas
anuales del gjercicio 2021, no se han adaptado conforme a los nueves criterios.

Los cambios afectan a la Sociedad, principalmente, a las siguientes partidas:
a) instrumentos financieros.
b) Ingresos por ventas y prestacién de servicios.

Las principales diferencias entre [os criterios contables y de clasificacién utilizados en el ejercicio 2020 y los
aplicados en el 2021 que han afectado a la Sociedad son los siguientes:

a) Instrumentos financieros

Los instrumentos financieros han pasado a clasificarse en funcion de nuestro modelo de negocio para
gestionar los activos y pasivos financieros, asl como los términos contractuales de los flujos de efectivo de
los mismos.

La clasificacion de los activos financieros se engloba en las siguientes categorias principales:

+ Coste amortizado: se han integrado en esta categoria las anteriores carteras de “Préstamos y partidas a
cobrar” en la medida en la que se mantienen con el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la
ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar, en fechas especificas,
a flujos de efectivos que son dGnicamente cobros de principal e intereses sobre el importe del principat
pendiente.

Asimismo, se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por
operaciones no comerciales.

La clasificacion de los pasivos financieros se engloba en las siguientes categorias principales:

« Coste amortizado: Se han integrado en esta categoria todos los pasivos financieros excepto aquellos que
deben valorarse a valor razonable con cambios en fa cuenta de pérdidas y ganancias. Por tanto, incluye las
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anteriores carteras de “Préstamos y partidas a pagar’ entre los que se encuentran los préstamos
participativos que tienen caracteristicas de un préstamo ordinario 0 comun, incluso aquellos cuyos intereses
se fijaron por debajo de mercado, y los “Débitos y partidas a pagar” tanto por operaciones comerciales como
no comerciales.

(i) Clasificacién y valoracién:

En la fecha de aplicacion iniclal del RD 1/2021, 1 de enero de 2021, la Sociedad ha optado por la aplicacion
los nuevos criterios considerando como fecha de transicién el 1 de enero de 2021, y las cifras
comespondientes al ejercicio 2020 que se incluyen a efectos comparativos en las cuentas anuales del
gjercicio 2021, no se han adaptado conforme a los nuevos criterios. Por lo que la Sociedad ha aplicado las
nuevas categorias de instrumentos financieros de acuerdo con el RD 1/2021 para el ejercicio finalizado 31
de diciembre de 2021, y ha aplicado las nuevas categorias, sblo a efectos de presentacion, para el sjercicio
comparativo finalizado el 31 de diciembre de 2020. En consecuencia, los principales efectos de esta
reclasificacién a 1 de enero de 2021 son los siguientes:

Actives Financleros (AF) Importe en euros
Categorias del PGC RD 1514/2007) prgstamos y partidas
Total
a cobrar
Categorias del PGC RD 1/2021
Activos financieros a coste amortizado 13.025.314 13.025.314
Total 13.025.314 13.025.314,

Paslvos Financlieros {PF})

Importe en euros

Categorias del PGC RD 1514/2007] psbitos y partidas a Total
pagar
Categorias del PGC RD 1/2021
Pasivos financieros a coste amortizado 50.622.840 50.622.840|
Total 50.622.840 50.622.840)|

2.6. Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y el estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su
comprension, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido fa informacién desagregada en las
cormrespondientes notas de la memoria.

2.7. Cambios en criterios contables

Durante el ejerciclo finalizado al 31 de diciembre de 2021 no se han producido cambios de criterios contables
significativos respecto a los criterios aplicados en el ejercicio 2020.

2.8. Situacién financiera

A 31 de diciembre de 2021 1a Sociedad tiene un fondo de maniobra positivo por importe de 5.110 miles de
euros (fondo de maniobra negativo en 2020 por importe de 1.947 miles de euros) (véanse Notas 1y 13.2).

Los Administradores de la Sociedad llevan a cabo un seguimiento de 1a posicién de tesoreria de la Sociedad
mediante un presupuesto de tesoreria que contempla el flujo operativo obtenido de la explotacion de las
inversiones inmobiliarias en régimen de alquiler, el flujo de financiacién que mantiene la Sociedad y el flujo
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de inversién destinado a la rehabiliitacién y reposicionamiento de activos adquiridos en el presente y pasados
ejercicios, asi como el flujo destinado a la adquisicién de las nuevas inversiones descritas en la Nota 5.

Con fecha 1 de julio de 2021, como se ha comentado anteriormente, el socio de referencia, Global Azawaki
concedié un préstamo de 88.616 miles de euros que a diciembre del ejercicio ha sido capitalizado. Con dicha
aportacioén de fondos se ha cancelado totalmente la deuda bancaria existente, se ha hecho frente a los gastos
derivados de la operacién corporativa de cambio de control, y, por Gltimo, las necesidades de tesoreria a
corto plazo.

En este contexto, los Administradores de la Scciedad, han decidido formular las presentes cuentas anuales
bajo el principio de empresa en funcionamiento, que supone la recuperacién de los activos y la liquidacion
de los pasivos por los importes y seg(in la clasificacion con la que figuran registrados en el balance adjunto,
conslderando que la generacién de los flujos de explotacién descritos, las fuentes de financiacion
mencionadas junto con eventuales compromisos de aplazamiento de las deudas descritas con entidades
vinculadas mitigan la incertidumbre acerca de la continuidad de las operacicnes de la Sociedad.

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

La aparicién del Coronavirus COVID-19 en China en enero de 2020 y su posterior expansi6n global a un gran
ndmero de paises, motivé que el brote virico fuese calificade como una pandemia por ia Organizacion Mundial
de la Salud desde el 11 de marzo de 2020.

Ei 14 de marzo de 2020, el Gobierno de Espaiia declard el “Estado de Alarma” bajo el Real Decreto 463/2020,
donde, deferminadas actividades comerciales y de hosteleria fueron calificadas como esenciales, cuya
apertura estaba permitida, y el resto fueron calificadas seg(in su naturaleza como no esenciales y, por tanto,
sometidas a un cierre forzoso administrativo.

Adicionaimente, durante el ejercicio 2020, el Gobiermno de Espaia y las comunidades auténomas tomaron
actuaciones coordinadas para controlar la pandemia derivada del Covid-19, entre las que se encontraban, la
limitacién a la movilidad noctuma e intracomunitaria. En este sentido, la actividad del Grupo se vi6 afectada
en diferentes ambitos, ante lo cual adopt6 distintas medidas de actuacién para mitigar los efectos de la
pandemia derivada por el Covid-19.

En el ejercicio 2020, considerando la situacién de sus clientes particulares y la de los clientes comerciales
que se encontraban en los sectores més afectados por la prohibicion de sus actividades, el Grupo tuvo
conversaciones individualizadas para atender todas sus necesidades. En este sentido, el equipo comercial
del Grupo anaiizé y negocié sistemas de diferimiento o, con caracter excepcional, bonificacién en el pago de
rentas, por importe de 278.754 euros.

En et gjercicio 2021 no ha habido impacto relevante alguno en las cuentas anuales derivado de la crisis
sanitaria anteriormente comentada.

3. Aplicacién del resuttado

El resultado negativo que amoja la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2021 se aplicara a resultados negativos de ejercicios anteriores.

4. Normas de registro y valoracifn

Conforme a lo indicado en la Nota 2, la Sociedad ha aplicado las pollticas contables de acuerdo con los principios
y normas contables recogidos en el Cédigo de Comercio, que se desarrollan en el Plan General de Contabilidad
en vigor (PGC 2007), asl como el resto de la legislacién mercantil vigente a la fecha de cierre de las presentes
cuentas anuaies. En este sentido, se detallan a continuacion dnicamente aquellas politicas que son especificas de
la actividad de Sociedad y aquellas consideradas significativas atendiendo a la naturaleza de sus actividades.

4.1. Inverslones Inmobiliarlas

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance recoge los valores de terrencs, edificios y ofras
construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener upa
piusvalia en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus
respectivos precios de mercado.
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Las inversiones inmobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicién o coste de produccion, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera.

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

Para aquelias inversiones inmobiliarias que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes
de la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o
correspondan a préstamos u otro tipo de financiacién ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a
la adquisicion o fabricacion del mismo. En los ejercicios 2021 y 2020, no se han capitalizado gastos
financieros por dicho concepto.

La Socledad amortiza sus inversiones inmobiliarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de los
activos entre los afios de vida util estimada, segun el siguiente detalle:

Afios de vida

util estimada
Construcciones 50
Mobiliario 10

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

La Sociedad dota las oportunas provisiones por depraciacion de inversiones inmobiliarias cuando el valor
neto de realizacion es inferior al coste contabilizado. Los Administradores, a efectos de determinar el valor
neto de realizacion, utilizan las valoraciones realizadas por terceros expertos independientes. Al cierre del
ejercicio 2020 dicha valoracion fue realizada por CBRE Valuation Advisory, S.A. y al cierre del ejercicio 2021
han sido realizadas por Cushman & Wakefield Limited sucursal en Espafia

La base de valoracién utilizada por el tasador experto independiente es la de valor de mercado, que se ha
efectuado siguiendo el Red Book “Valoracién RICS (Royal Institute Chartered Surveyor) — Estandares
profesionales” 9° Edicién, publicado en 2017. Se establece la definicién de la VSP4 — Valuation Practice
Statement: “Ef importe por el que un activo u obligacion deberia intercambiarse en Ia fecha de valoracion,
enlre un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccion libre tras una comercializacion
adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coacciér”. (IVSC —
International Valuation Standard Council 2017).

La metodologfa de la valoraci6n realizada por el experto tercero independiente se ha realizado en base a
valoraciones Individuales con inspeccién de las propiedades. Para la valoracién de las unidades se ha
adoptado el método del descuento de flujos al tratarse de activos puestos en rentabilidad. En este sentido, la
valoracién se ha realizado en base a un descuento de flujos con los ingresos generados por las rentas del
arrendamiento y los costes inherentes al mantenimiento de dichos activos (impuestos, mantenimiento), asi
como una estimacion del coste de rehabilitacién del activo una vez finalizado el contrato de arrendamiento y
previo a la comercializacién de este para su venta.

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

Las tasas de descuento aplicadas a la cartera de activos de la Sociedad han sido entre el 2,5% y el 5% en el
2021 (5% y 6,4% en el 2020).

Los inmuebles se han valorado de forma individual, considerando cada uno de los contratos de
arrendamiento vigentes al ciemre del ejercicio. Para los edificios con superficies no alquiladas, éstos han sido
valorados en base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de comercializacién.
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Las variables claves de dicho método son la determinacion de los ingresos netos, el periodo de tiempo
durante el cual se descuentan los mismos, la aproximacion al valor que se realiza al final de cada periodo y
la tasa intema de rentabilidad objetivo utilizada para descontar los flujos de caja.

La aparicién del Coronavirus COVID-19, declarada como pandemia por la Organizacion Mundial de la Salud
el pasado 11 de marzo de 2020, ha impactado en los mercados financieros globales. En este contexto, los
valoradores exponen, en su informe de valoracién referido al 31 de diciembre de 2021 que, si bien estiman
que la pandemia y las medidas adoptadas para hacer frente al Covid-19 contintian afectando a ia economia
y al mercado inmobiliario a nivel global, manifiestan que, a fecha de su valoracion, los mercados inmobiliarios
ya han empezado a trabajar de nuevo, con un volumen de transacciones y otras evidencias de mercado
suficientes en las que basar su opinion de valor, razén por la cual su informe de valoracién no incluye una
incertidumbre sustancial de valoracién de conformidad con lo indicado en el VPS 3 y el VPGA 10 de los
Estandares Globales de Valoraciones RICS. En consecuencla, considerando la sltuacién del mercado
descrita, podrian ponerse de manifiesto diferencias en ef valor de las inversiones inmoblliarias fruto de la
evolucién de la pandemia en los proximos meses.

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, de acuerdo con los informes de valoracién realizados por expertos
independientes, la valoracién de las inversiones inmobiliarias no presenta indicios de deterioro, siendo su
valor de mercado de 219.901 miles de euros (140.950 miles de euros al 31 de diciembre de 2020). En este
sentido, una eventual disminucién del 10% de las valoraciones, no supondria un registro de un deterioro
alguno de valor ai cierre del periodo.

4.2. Arrendamientos

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

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la totalidad de los arrendamientos de que dispone la Sociedad se
consideran operativos.

Arrendamiento operativo -

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de amendamiento 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 arendamiento.

Cualquier cebro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard como un
cobro o pago anticipado que se imputard a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que
se cadan o reciban los beneficios del activo arrendado.

4.3. Instrumentos financieros
4.3.1. Activos financieros a coste amortizado

Se incluyen en esta categorfa aquellos activos financieros, incluso los admitidos a negociacién en un
mercado organizado, en los que la Sociedad mantiene la inversién con el objetivo de percibir los flujos de
efectivo derivados de [a ejecucidn del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar,
en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de principal e intereses sobre el
importe del principal pendiente.

Los fiujos de efectivo contractuales que son dnicamente cobros de principal e interés sobre el importe del
principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinario o coman, sin
perjuicio de que la operacién esté acordada a un tipo de interés cero o por debajo de mercado.

Se incluyen en esta categoria los créditos por operaciones comerciales y los créditos por operaciones no
comerciales:
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a) Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se originan en la venta de
bienes y la prestacion de servicios por operaciones de tréfico de la empresa con cobro aplazado, y

b) Créditos por operaciones no comerciales: son aquellos activos financieros que, no siendo instrumentos de
patrimonio ni derivados, no tienen origen comercial y cuyos cobros son de cuantla determinada o
determinable, que proceden de operaciones de préstamo o crédito concedidos por la empresa.

Valoracion inicial

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valoraran inicialmente por su valor razonable, que,
salvo evidencia en contrario, sera el precio de la transaccidn, que equivaldra al valor razonable de la
contraprestacién entregada, mas los costes de transaccion que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tienen
un tipo de interés contractual explicito, asi como los créditos al personal, los dividendos a cobrar y los
desembolsos exigidos sobre instrumentos de patrimonio, cuyo importe se espera recibir en el corto plazo, se
valoran por su valor nominal en la medida en fa que se considerar que el efecto de no actualizar los flujos de
efectivo no es significativo.

Valoracion posterior

Los activos financieros incluidos en esta categoria se valoraran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizaran en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el método del tipo de interés
efectivo.

No obstante, los créditos con vencimiento no supetior a un afo que, de acuerdo con lo dispuesto en el
apartado anterior, se valoran inicialmente por su valor nominal, contindan valorandose por dicho importe,
salvo que se hayan deteriorado.

Cuando los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero se modifican debido a las dificultades
financieras del emisor, la empresa analiza si procede contabilizar una pérdida por deterioro de valor.

Deterioro del valor

Se efectiian las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre que existe evidencia
objetiva de que €l valor de un activo financiero, o de un grupo de activos financieros con similares
caracteristicas de riesgo valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas eventos
que hayan ocurrido después de su reconocimiento inicial y que ocasionen una reduccién o retraso en los
flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia del deudor.

Con carécter general, la pérdida por deterioro del valor de estos activos financieros es la diferencia entre su
valor en libros y el valor actual de los flujos de efectivo futuros, incluides, en su caso, los procedentes de la
ejecucion de las garantias reales y personales, que se estima van a generar, descontados al tipo de interés
efectivo calculado en el momento de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de interés
variable, se emplea el tipo de interés efectivo que corresponde a la fecha de cierre de las cuentas anuales
de acuerdo con las condiciones contractuales.

Las comecciones de valor por deterioro, asi como su reversién cuando el importe de dicha pérdida
disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior, se reconocen como un gasto o un ingreso,
respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion del deterioro tiene como limite el valor

en libros del activo que estaria reconocido en la fecha de reversién si no se hubiese registrado el deterioro
del valor.

4.3.2. Activos financieros a coste
En todo caso, se incluyen en esta categoria de valoracién:
a) Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y asociadas.

b) Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor razonable no pueda determinarse
por referencia a un precio cotizado en un mercado activo para un instrumento idéntico, o no pueda
estimarse con fiabilidad, y los derivados que tengan como subyacente a estas inversiones.
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¢) Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de manera fiable, salvo que
se cumplan los requisitos para su contabilizacién a coste amontizado.

d) Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y similares.

e) Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente, bien porque se pacte un
tipo de interés fijo o variable condicicnade al cumplimiento de un hito en Ia empresa prestataria {por
ejemplo, la obtencion de beneficios), o bien porque se caiculen exclusivamente por referencia a la
evolucion de la actividad de la citada empresa.

f} Cualquier otro active financiero que inicialmente procediese ciasificar en la cariera de valor razonable
con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando no sea posible obtener una estimacion fiable
de su valor razonable

Valoracion inicial

Las inversiones incluidas en esta categoria se valoraran inicialmente al coste, que equivale al valor razonable
de la contraprestacion entregada mas los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles, no
incorporandose éstos Ultimos en el coste de las inversiones en empresas del grupo.

No obstante, en los casos en lo que existe una inversion anterior a su calificacién como empresa del grupo,
muftigrupo ¢ asociada, se considera como coste de dicha inversién el valor contable que debiera tener la
misma inmediatamente antes de que Ia empresa pase a tener esa calificacion.

Forma parte de la valoracion inicial el importe de los derechos preferentes de suscripcion y similares que, en
su caso, se hubiesen adquirido.

Valoracion posterior

Los instrumentos de patrimonio incluidos en esta categoria se valoran por su coste, menos, en su caso, el
importe acumulade de las correcciones valorativas por deterioro,

Cuando se debe asignar valor a estos activos por baja del balance u otro motivo, se aplica el método del
coste medio ponderado por grupos homogéneos, entendiéndose por éstos los valores que tienen iguales
derachos.

En el caso de venta de derechos preferentes de suscripcion y similares o segregacion de los mismos para
ejercitarios, el importe del coste de los derechos disminuye el valor contable de los respectivos activos.

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacidn y similares se
valorardn al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida, respectivamente, que
correspondan a la empresa como participe no gestor, y menos, en su caso, el importe acumulado de las
correcciones valorativas por deterioro.

Se aplica este mismo criterio en los préstamos participativos cuyos intereses tienen carscter contingente,
bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado ai cumplimiento de un hito en la empresa
prestataria (por ejemplo, la obtencién de beneficios), o bien porque se calculan exclusivamente por referencia
a la evolucién de la actividad de la citada empresa. Si ademas de un interés contingente se acuerda un
interés fijo imevocable, este dltimo se contabiliza como un ingreso financiero en funcién de su devengo. Los
costes de transaccién se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal a lo largo de la vida
del préstamo participativo.

Deterioro def valor

Al menos al cierre del ejercicio, se efectian las correcciones valorativas necesarias siempre que existe
evidencia objetiva de que el valor en libros de una inversién no sera recuperable. El importe de la correccion
valorativa es la diferencia entre su valor en libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor
importe entre su vaior razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flulos de efectivo futuros
derivados de la inversion, que para el caso de instrumentos de patrimonio se calcula, bien mediante la
estimacion de los que se espera recibir como consecuencia del reparto de dividendos realizado por la
empresa participada y de la enajenacion o baja en cuentas de la inversion en la misma, bien mediante{3
estimacion de su participacién en los flujos de efectivo que se espera sean generados por la emprésa
participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacién o baja en cueftas.
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Salvo mejor evidencia del importe recuperable de las inversiones en instrumentos de patrimonio, la
estimacion de la pérdida por deterioro de esta clase de activos se calcula en funcién del patrimonio neto de
la entidad participada y de las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién, netas del efecto
impositivo. En la determinacién de ese valor, y siempre que la empresa participada haya invertido a su vez
en otra, se tiene en cuenta el patrimonio neto incluido en las cuentas anuales consolidadas elaboradas
aplicando los criterios del Cédigo de Comercio y sus normas de desarrollo.

El reconocimiento de las correcciones valorativas por deterioro de valor y, en su caso, su reversion, se
registra como un gasto o un ingreso, respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversion
del deterioro tiene como limite e! valor en libros de la inversién que estaria reconocida en la fecha de reversion
si no se hubiese registrado el deterioro del valor.

No obstante, en el caso de que se hubiera producido una inversidn en la empresa, previa a su calificacién
como empresa del grupo, multigrupo o asociada, y con anterioridad a esa calificacion, se hubieran realizado
ajustes valorativos imputados directamente al patrimonio neto derivados de tal inversion, dichos ajustes se
mantienen tras la calificacion hasta la enajenacion o baja de la inversién, momento en ¢l que se registran en
la cuenta de pérdidas y ganancias, o hasta que se producen las siguientes circunstancias:

a) En el caso de ajustes valorativos previos por aumentos de valor, las correcciones valorativas por deterioro
se registraran contra la partida del patrimonio neto que recoja los ajustes valorativos previamente practicados
hasta el importe de los mismos, y el exceso, en su caso, se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.
La correccién valorativa por deterioro imputada directamente en el patrimonio neto no se revierte.

b) En el caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando posteriormente el importe
recuperable es superior al valor contable de las inversiones, este ulimo se incrementa, hasta el limite de la
indicada reduccion de valor, contra la partida que haya recogido los ajustes valorativos previos y a partir de
ese momento el nuevo importe surgido se considera coste de la inversion. Sin embargo, cuando existe una
evidencia objetiva de deterioro en el valor de la inversion, las pérdidas acumuladas directamente en el
patrimonio neto se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En particular, y respecto a las correcciones valorativas relativas a los deudores comerciales y otras cuentas
a cobrar, el criterio utilizado por la Sociedad para calcular las correspondientes correcciones valorativas, si
las hubiera, se realiza a partir de un analisis especifico para cada deudor en funcién de la solvencia del
mismo. Al 31 de diciembre de 2021 y 2020, no existen saldos deudores con riesgo de mora no provisionados.

4.3.3. Pasivos financieros a coste amortizado

Con caracter general, se incluyen en esta categoria los débitos por operaciones comerciales y los débitos
por operaciones no comerciales:

a) Débitos por operaciones comerciales: son aquelios pasivos financieros que se originan en la compra de
bienes y servicios por operaciones de trafico de la empresa con pago aplazado, y

b) Débitos por operaciones no comerciales: son aquellos pasivos financieros que, no siendo instrumentos
derivados, no tienen origen comercial, sino que proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por
la empresa

4.3.4. Instrumentos financleros derivados

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

Para que estos instrumentos financieros puedan calificar como de cobertura contable, son designados
inicialmente como tales documentandose la relacién de cobertura. Asimismo, la Sociedad verifica, mediante
informes realizados por terceros expertos independientes (Solventis), inicialmente y de forma peri6dica a lo
largo de su vida (como minimo en cada cierre contable) que la relacion de cobertura es eficaz, es decir, que
es esperable prospectivamente que los cambios en el valor razonable o en los flujos de efectivo de la partida
cubierta (atribuibles al riesgo cublerto) 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
variacién del 80 al 125% respecto del resultado de la partida cubierta.
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La Sociedad aplica coberturas de flujos de efectivo, que se contabilizan tal y como se describe a continuacion:
en este tipo de coberturas, la parte de ia ganancia o pérdida del instrumento de cobertura que se haya
determinado como cobertura eficaz se reconoce transitoriamente en el patrimonio neto, imputandose en ia
cuenta de pérdidas y ganancias en el mismo periodo en que el elemento que esta siendo objeto de cobertura
afecta al resultado, salvo que la cobertura comesponda 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 incluiran en el coste del activo o pasivo cuando sea adquirido o asumido.

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

4.4. Impuesto sobre beneficios
Réglmen general

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficlos comprende la parte relativa af gasto o ingreso por el
impuesto corrlente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones
fiscales del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y ofras ventajas fiscales en
la cuota del impuesto, excluidas las retenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales
compensables de ejercicios anteriores y aplicadas efectivamente en éste, dan lugar a un menor importe del
impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se comesponde con el reconocimiento y la cancelacién de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes
en libros de los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de
compensacion y los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran
aplicando a la diferencia temporaria o crédito que corresponda el tipo de gravamen al que se espera
recuperarios ¢ liquidarios.

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

Por su parte, los activos porimpuestos diferidos s6lo se reconocen en la medida en que se considere probable
que la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

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

En cada cierre contabie se reconsideran los activos por impuestos diferidos registrados, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperaci6n 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 recuperacién con beneficios
fiscales futuros.

Régimen SOCIM/

En virtud de la Ley 11/2008, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y por la
Ley 11/2021 de 9 de julio, por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobillario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en la normativa y opten por la
aplicacién del régimen fiscal especial previsto en dicha Ley tributarén a un tipo de gravamen del 0% en el
Impuesto de Sociedades. La modificacién en la Ley 11/2021 grava con un 15% los beneficios no distribuidos
a fraves de dividendos, circunstancia que no es de aplicacion para la Sociedad en el ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2021. En el caso de generarse bases imponibles negativas no serd de aplicacion el
articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del Impuesto sobre Sociedades. Asimismo, no resultara de
aplicacion el régimen de deducciones y bonificaciones establecidas en los Capitulos I, Il y IV de dicha norma,
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En todo lo demds no previsto en la Ley SOCIMI, ser4 de aplicacion supletoriamente lo establecido en la Ley
27/2014, del Impuesto sobre Sociedades.

La Sociedad estara sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas cuya participacion en el capital social de la entidad
sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede de sus socios, estén exentos o tributen a un
tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho gravamen tendré la consideracion de cuota del Impuesto sobre
Sociedades.

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

Al 31 de diciembre de 2021, los Administradores manifiestan que no cumplen con todos los requisitos del
régimen SOCIMI. No obstante, los Administradores de la Sociedad Dominante, que monitorizan de forma
periédica el cumplimiento de las condiciones establecidas en el mencionado régimen fiscal, tomaran las
medidas oportunas para la subsanacién de dichas obligaciones en el ejercicio 2022 siguiente y, por tanto,
consideran que la tributacién bajo el régimen fiscal especial SOCIMI no se vera interrumpido (ver Nota 14).

4.5. Efectivo y otros medios equivalentes

En este eplgrafe del balance 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 an efectivo.

- En el momento de su adquisicidn su vencimiento no era superior a tres meses.
- No estan sujetos a un riesgo significativo de cambio de valor.

- Forman parte de la politica de gestion normal de tesoreria de la Sociedad.

4.6. Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculados al ciclo normal de explotacién que con carécter general
se considera de un ano, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacién o realizacion se
espera que se produzca en el corto plazo desde la fecha de cierre del ejercicio, los activos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacién 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 comientes los vinculados al ciclo normal de explotacién, los pasivos financieros
mantenidos para negociar, con la excepcion de los derivados financieros cuyo plazo de liquidacién sea
superior al afo y en general todas las obligaciones cuya vencimiento o extincion se producira en el corto
plazo. En caso contrario, se clasifican como no corrientes.

4.7. Moneda funcional

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

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

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

b) Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados,
cuya materializaciéon futura estd condicionada a que ocurra, © no, uno o mas eventos futuros

independientes de la voluntad de la Sociedad.

Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima gue la probabilidad
de que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Salvo que sean considerados como

21



remotos, los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los
mismos en las notas de a memoria,

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para
cancelar o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacién disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registréndose ios ajustes que surjan por ia actualizacién de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

La compensacion a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacién, siempre que no existan
dudas de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, excepto en el caso de gue exista un
vinculo legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada
a responder; en esta situacion, la compensacion se tendré en cuenta para estimar el importe por el que, en
su caso, figurard fa correspondiente provision.

4.9. Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criteric 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 comriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la
contraprestacién recibida, deducidos descuentos e Impuestos.

En cuanto a los ingresos por prestaci6n de servicios, éstos se reconocen considerande el grado de
realizacion de la prestacion a la fecha de balance, siempre y cuando el resultado de la transaccion pueda ser
estimado con fiabilidad.

Condiciones de arrendamiento especificas -

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a incentivos o periodos
de carencla de renta ofrecldos por la Sociedad a sus clientes. La Sociedad reconoce al coste agregado de
los incentivos que ha concedido como una reduccién de los ingresos por cuotas a lo largo del periodo del
arrendamiento utilizando un sistema lineal. Los efectos de los periodos de carencia se reconocen durante la
duracién minima del contrato de amendamiento. Asimismo, de acuerdo con la resolucion emitida por el ICAC
aquellos incentivos otorgados a los arrendatarios derivados de ia situacicn de pandemia de la Covid 19
descrita en la Nota 2.9, podrén considerarse rentas variables, esto es, ser registrados como menor ingresos
del sjercicio.

En este sentido, el efecto de las bonificaciones concedidas por la Sociedad durante el gjercicio 2020 supuso
un impacto de 165.630 euros, no habiendo bonificaciones adicionales en el ejercicio 2021.

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

4.10. Transacciones con vinculadas

La Sociedad realiza todas sus operaciones con vincuiadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios
de fransferencia se encuentran adecuadamente soportados por lo que los Administradores de la Sociedad
consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de
consideracion en el futuro.

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

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

- Actividades de explotacion: actividades tipicas de la explotacién, asl como otras actividades que no
puaden ser calificadas como de inversién o de financlacién.

- Actividades de inversién: las de adquisicion, enajenacién o disposicion por otros medios de activos no
comientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo y medios equivalentes.
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- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del
patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacién.

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

5. _Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacion en el periodo comprendido entre el 31 de diciembre
de 2021 y 2020, asi como la informacién més significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes:

Ejerciclio 2021
Eurcs
31/12/2020 A]t%s / Traspasos 31/12/2021
(Dotaciones)
Terrenos y construcciones:
Coste 114.431.037 30.325.682 1.711.682 146.468.401
Anticipos a proveedores 1.517.007 334.214 -1.711.682 139.538
Amortizacién acomulada -992.062 -1.007.283 - -1.999.345
Total 114.955.982 29.652.612 - 144.608.594
Ejercicio 2020
Euros
Altas por Altas /
31/12/2019 fusion (Dotaciones) Traspasos 31/12/2020
Terrenos y construcciones:
Coste 83.900.534 8.457.340 19.583.800 2.489.363 114.431.037
Anticipos a proveedores 4.006.370 - - (2.489.363) 1.517.007
Amottizacién acumulada (400.314) - (591.748) - (992.062)
Total 87.506.590 8.457.340 18.992.052 - 114.955.982

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

régimen de alquiler.

Las altas habidas durante el ejercicio 2021 comresponden, principalmente, a la adquisicién de tres inmuables
localizados en Madrid por importe de 15.338.991 euros més los costes e impuestos no deducibles asociados a las
rras penitenciales al 31 de diciembre de 2020 por importe de 1.500.000 euros,
mas 17.007 euros de costes e impuestos no deducibles, asf como a las nuevas inversiones realizadas en los
edificios adquiridos en los ejercicios anteriores.

mismos que se enconiraba en a

Al cierre del ejercicio 2021 y 2020, la Sociedad no tenia compromisos firmes para la realizacion de nuevas
inversiones ni proyectos de rehabilitacion en sus inversiones inmobiliarias.

Las altas habidas durante el ejercicio 2021 corresponden a los siguientes inmuebles:

- Tres edificios sitos en Madrid, junto a la parcela de terreno sobre el cual yacen los mismos. Dichos edificios
adquiridos estén conformados por 47 unidades residenciales y 5 unidades comerciales.

El alta habida durante el ejercicio 2020 corresponde al siguiente inmueble:




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

Adicionalmente en 2020, y como consecuencia de la fusion, la Sociedad integré los siguientes inmusebles:

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

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

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2020 Ia Sociedad tenfa firmado un contrato de arras penitanciales sobre
los siguientes inmuebliss, adquiridos en 2021:

- Tres edificios situados en Madrid, por el que la Sociedad ha entregado un total de 1.500.000 euros en
concepto de amras penitenciales, mas 17.007 euros de costes e impuestos no deducibles. El precio de
adquisicion conjunto de dichos inmuebles asciende a 15.000.000 euros.

A continuacién, se muestra el detalle de los edificios de inversiones inmobiliarias que mantiane la Socledad al 31
de diciembre de 2021 y al 31 de diciembre de 2020 a su valor neto contable:

Ejercicio 2021
Euros
Amortizacién
Coste Bruto
p acumylada Valor neto
Inversiones contable
Tetrenos Construcciones | inmobiliarias | Construcciones
€1 curso
Edificios en Madrid 51.260.831 39.114.104 106.705 -902.629 89.579.011
Edificios en Barcelona 25.324.860 30.768.607 32.832 -1.096.716 55.029.583
Total 76.585.691 69.882,711 139.538 -1.999.345 144.608.594
Ejercicio 2020
Euros
CosoBrue ey
- Valor neto
Inversiones contable
Tetrenos Construcciones | inmobiliarias | Construcciones
€1 CUurso

Edificios en Madrid 39.204.813 37.289.452 1.517.007 (634.612) 77.376.660
Edificios en Barcelona 25.324.860 12,611,912 - (357.450) 37.579.322
Total 64.529.673 49.901.364 1.517.007 {992.062) 114,955,982

Los inmuebles ubicados en Madrid cuentan con una superficie total 27.422 metros cuadrados {22.437 metros
cuadrados en el ejercicio 2020) y tienen una ocupacion del 53,9% al 31 de diciembre de 2021 (al clemre dal sjercicio
2020 tenfa una ocupacién del 44,9%). Por su parte, los inmuebles ubicados en Barcelona cuentan con una
superficie total de 10.191 metros cuadrados (10.191 metros cuadrados en el ejercicio 2020), y que tienen una
ocupacién a 31 de diciembre de 2021 del 13,8% (al clerre del sjercicio 2020 tenfan una ocupacion del 27,2%).“,--

La informacién correspondiente a los ingresos y gastos operacionales generados por las inversiones inmo|
es la siguiente:
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a 31 diciembre a 31 diciembre
2021 2020

Ingresos por arrendamiento 3.427.158 1.886.979
Gastos para la explotacién que surgen de inversiones

inmobiliarias que generan ingresos por arrendamiento 872.614 1.167.784
Gastos para la explotacion que surgen de inversiones

inmobiliarias que no generan ingresos por 30.836 47.785
amrendamiento

Al clerre del ejercicio 2021 no existen activos con carga hipotecaria por contratos de financiacién u otros (valor
neto contable de los activos con carga de 96.182.339 euros al 31 de dicismbre de 2020 sujetos a financiaciones
por un importe de 46.138.501) (Nota 10.1}.

Al cierre del ejercicio 2021 no existia ningdn tipo de restriccion 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.

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

La politica de la Sociedad es formalizar pélizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estén sujetos los
diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. Al cierre del ejercicio 2021 y 2020 no existia déficit de
cobertura alguno relacionado con dichos riesgos.

8. Arrendamientos

En su posicién como atrendatario, al 31 de diciembre de 2021 y 2020, la mayoria de los arrendamientos operativos
que la Sociedad tienen contratados son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria, de un
mes.

Arrendamientos operativos Euros
cuotas minimas 31.12.2021 | 31.12.2020
Menos de un afo 885.450 360.026
Entre uno y cinco anos 612.368 815.850
Mas de cinco aios 0 0

Al cierre del ejercicio 2021, la Sociedad mantenia 849.953 euros como importes recibidos de los inquilinos en
concepto de fianzas exigidas y depositos en garantia (338.891 euros en el ejercicio 2020) (Nota 10), las cuales
han sido depositadas ante el instituto de la vivienda correspondiente por importe de 364.159 euros (210.553 euros
en el ejercicio 2020) (Nota 7).

El importe de las cuotas contingentes reconocidas como ingresos en el sjercicio 2021, es el siguiente (sin cuotas
contingentes en 2020):.

Euros
31.12.2021

Cuotas contingentes reconocidas en el ejercicio 750.000

Estas cuotas se corresponden con un contrato de arrendamiento de fachada y surge efectos a partir del 1
febrero de 2021 con una duracion de 11 meses, motivo por el que no se presentan importes en el ejercicio al
terminado el 31 de diciembre de 2020,

25



7. Activos financieros

7.1 Activos flnancleros a coste amortizado a largo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” al 31 de diciembre de 2021 y 2020

es el siguiente:

Elercicio 2021
Euros
Créditos a . Otros activos Total no
Fianzas p .
terceros financieros corriente
Activos financieros a coste amortizado - 364.159 53.661 417.820
Saldo a 31 de diciembre de 2021 - 364.159 53.661 417.820
Ejercicio 2020
Euros
Créditos a Fianzas Otros activos Total no
terceros financieros cotriente
Activos financieros a coste amortizado 350.000 210.553 1.868.567 2.429.120
Saldo a 31 de diciembre de 2020 350.000 210.553 1.868.567 2.429.120

Por su parte, en el marco de la adenda firmada el 8 de julio de 2020 al contrato de gestién formalizado el 20
de julio de 2017 (Nota 1), la Sociedad ha anticipado 350.000 euros del Asset Management Fee a la gestora
Elix SCM Partners, S.L. El calendario de devolucién de dicho importe, es el siguiente: 100.000 euros el (iltimo
dla habll de los primeros tres trimestres naturales del ejercicio 2022; y 50.000 euros el dltimo dfa habil del
Glitimo trimestre natural del ejercicio 2022. Al cierre del ejercicio 2021 este crédito esta claslficado a corto plazo.

Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2020, la partida de "Otros activos financieros” incluye aquellas cuentas
corrientes en entidades de crédito no disponibles por la Sociedad, destinadas a cumplir determinadas
obligaciones contractuales derivadas de los contratos de financiacién suscritos por importe de 1.814.906 euros
(Nota 12.1). Este importe ha sido transferido al epigrafe de tesoreria al pasar a ser disponible en virtud de las
cancelaciones deuda producida con fecha 1 de julio de 2021.

7.2 inversiones financleras a corto plazo
El saldo del epigrafe “Inversiones financieras a corto plazo” al 31 de diciembre de 2021 corresponde

principalmente al principal y a los intereses devengados y no cobrados del crédito concedido a la sociedad Elix
SCM Partners, S.1.. por importe de 353.694 euros (3.694 euros al 31 de diciembre de 2020} (Notas 7.1y 13).

7.3 Empresas del Grupo, multigrupo y asocladas

La Informacion mas significativa relacionada con las empresas del Grupo, multigrupo y asociadas al cierre del
ejercicio 2021 y 2020 es [a siguiente:

Ejercicio 2021




Euros
Altas / (Bajas) / Bajas por
3122020 | (potacién) | Reversiones |  fusion | o/122021
Vintage Rents, 8.L. 10.101.500 - - - 10.101.500
Participaciones en empresas del grupo a 31.12.2021 10.101.500 - - - 10.101.500
Ejercicio 2020
Euros
Altas / (Bajas) / Bajas por
3UVI22019 | 5tacion) | Reversiones | fusion | oV/1%/2020
Vintage Rents, S.L. 901.500 9.200.000 - 10.101.500
Inver-Guilhou, S.L. 8.349.910 - - (8.349.910) -
Participaciones en empresas del grupo a 31.12.2020 9.251.410 9.200.000 - (8.349.910) | 10.101.500

Con fecha 9 de octubre de 2019, Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. adquiri6 la totalidad del capital social
de la sociedad Inver-Guilhou, S.L.U. El precio de la operacién ascendié a 8.348.910 euros. Asimismo, en la
misma fecha la Sociedad suscribié una péliza de crédito por importe de 4.000.000 euros de principal con la
finalidad de poder atender cualquier obligacién de pago vinculada a la actividad de Inver Guilhou, S.LU. y cuyo
saldo dispuesto al 31 de diciembre de 2020 ascendi6 a 3.937.385 euros. Esta financiacion tenia una duracion
de 12 meses tacitamente prorrogable anuaimente bajo acuerdo de las partes, y devengaba un tipo de interés
fijo de 2,80% y se encontraba garantizada mediante la pignoracién del 100% de las participaciones de la
mengcionada socledad adquirida. Segin se indica en la Nota 1, dicha sociedad fue absorbida por la Sociedad,
por lo que ha sido extinguida.

Con facha 4 de junio de 2018, Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. adquiri6 |a totalidad del capital social de
la sociedad Vintage Rents, S.L.U formado por 3.000 participaciones sociales de 1 euro de valor nominal. El
precio de la operacién ascendié a 1.500 euros. Posteriormente, con fecha 27 de diciembre de 2018, los
Administradores de la Sociedad realizaron una aportacion dineraria por importe de 300.000 euros. Con fecha
14 de mayo de 2019, los Administradores de la Sociedad realizaron una aportacion adicional de 600.000 euros,
siendo 300.000 euros mediante aportacion dineraria, y los 300.000 euros restantes mediante condonacién de
la deuda adquirida a través de la linea de crédito dispuesta entre las partes (Nota 13.2).

Con fecha 25 de marzo de 2020, los Administradores de la Sociedad realizaron una aportacion no dineraria a
Vintage Rents, S.L., correspondiente a la totalidad de los derechos de crédito que ostentaba la Sociedad por
importe de 7.000.000 euros (Nota 13.2). Asimismo, en la misma fecha los Administradores de la Sociedad
realizaron una aportacion no dineraria adicional a la filial por importe de 2.200.000 eurcs, los cuales se
corresponden a la cesién de los derechos de crédito por dicho importe de 2.000.000 euros, derivados de!
derecho de crédito que ostentaba frente a la mercantil Proyecto Agata, S.L.

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

Ejerciclo 2021
Euros
Nombre Vintage Rents, S.L.U.
Direccion Calle Serrano, 51, 4° derecha,
Madrid
Actividad Adquisicién y promocién de
bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su
arrendamiento
Fraccién del capital que se posee:




Directamente 100%
Capital 3.000
Prima de asuncién -
Reservas =
Otras aportaciones 10.100.000
Resultados netos del periodo (714.300)

{*) Socledad que cumple los requisitos establecidos en el zpartado 1 del articulo 2 de 'z Ley 11/2009.

Ejercicio 2020
Euros
Nombre Vintage Rents, S.L.U.
Direccion Calle Montesa, 35, escalera
derecha, 4° derecha, Madrid
Actividad Adquisicién y promocién 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 10.100.000
Resultados netos del periodo (97.278)

(*) Sociedad que cumple los requisitos establecidos en el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2008.

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

Al 31 de diciembre de los ejercicios 2021 y 2020, la Sociedad no ha registrado provision alguna por deterioro
de las participaciones mantenidas.

8. Patrimonio neto y fondos propics
8.1. Capital social

La Sociedad se constituy6 el 19 de mayo de 2017 con un capital social de 60.000 euros, representados por
80.000 acciones de un eurc de valor nominal cada una, numeradas correlativamente de la 1ala 60.000, ambas
inclusive, totalmente suscritas y desembolsadas.

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

Con fecha 27 de febrero de 2018 Ia Sociedad celebré una Junta General Extracrdinaria y Universal de
Accionistas en la que se aprob6 una ampliacién de capltal mediante una capitalizacién de créditos por importe
de 12.000.000 de euros, representada por 12.000.000 acciones de un euro de valor nominal cada una,
numeradas correlativamente del nimero 3.060.001 al 15.060.000, ambos inclusive, y de igual clase y derechos
a las existentes. Dicha ampliacién de capital, que fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al 7 de marz
de 2018, estando consecuentemente totalmente suscrita y desembolsada a 31 de diciembre de 2018.




Con fecha 7 de mayo de 2018, la Sociedad celebré una Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas
en la que se aprobd una nueva 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 fue inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid con fecha 26 de junio de 2018, estando consecuentemente totalmente suscrita y
desembolsada a 31 de diciembre de 2018.

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

Con fecha 19 de diciembre de 2019, la Sociedad celebré una Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas en la que se aprobé una nueva ampliacién de capital mediante capitalizacion de créditos y emisién
de 16.7290.468 nuevas acciones ordinarias con derechos de suscripcion preferente, y con una prima de emision
de 0,15 euros por accion, con el objeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad en un importe de
19.238.888 euros. Dicha ampliacién de capital fue registrada en el Registro Mercantil de Madrid el dia 30 de
enero de 2020.

Con fecha 16 de diciembre de 2020, la Sociedad celebrd una Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas en la que se ha aprobado una nueva ampliacion de capital mediante capitalizacion de créditos y
emisién de 13.135.281 nuevas acclones ordinarias con derechos de suscripcién preferente, y con una prima
de emision de 0,09 euros por accién, con el objeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad en un
importe do 14.317.456 euros (Nota 13.2). Dicha ampliacién de capital ha sido totalmente suscrita y
desembolsada, y ha sido inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el dfa 16 de febrero de 2021.

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

Con fecha 17 de diciembre de 2021, la Sociedad celebrd una Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas en la que se ha aprobado una nueva ampliacién de capital mediante capitalizacion de créditos y
emisién de 54.303.018 nuevas acciones ordinarias, y con una prima de emision de 0,653¢ euros por accion,
con el objeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad en un importe de 89.811.762 euros (Nota 13).
Dicha ampliacién de capital ha sido totalmente suscrita y desembolsada, y ha sido inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid el dia 18 de enero de 2022.

Al 31 de diciembre de 2021 el capital social de la Sociedad esta formado por un total de 138.471.039 acciones
de un euro de valor nominal cada una totalmente suscritas y desembolsadas.

Con fecha 15 de junio de 2021 varios accionistas de referencia de la Sociedad Dominante notificaron a Bolsas
y Mercados Espafioles Growth (BME Growth) que suscribieron un contrato de compraventa de sus acciones
con Global Azawaki, S.L. y Allianz Compadia de Seguros y Reaseguros, S.A., sociedades que se integran en
el grupo de sociedades cuya sociedad cabecera es Allianz SE, en virtud del cual, adquirieron, las acciones de
la Sociedad Dominante representativas del 99,707% del capital social, habiéndose materializado con fecha 1
de julio de 2021.

A continuacion, se presenta la relacion de accionistas que, a fecha 31 de diciembre de 2021, mantienen una
participacién significativa {igual o superior al 5% o, si inferior, préxima al 5%}) en la Sociedad:

Accionista Numerode | o/ il
acciones
Global Azawaki, S.L. 132.247.129 95,51%
Allianz Compafiia de Seguros y Reaseguros, 6.043.787 436%
S.A. T ’

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

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capiltal, la sociedad debe destinar una cifra igual al 10% del beneficio
del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal
sélo podré utilizarse para aumentar el capital social en la parte de su saldo que exceda el 10% del capital ya
aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social,
esta reserva sblo podré destinarse a la compensacion de pérdidas siempre que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con la Ley 11/2008, por la que se regulan las sociedades anénimas cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIMI), la reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién det
régimen fiscal especial establecido en esta ley no podré exceder del 20% del capital social. Los estatutos de
estas sociedades no podrén establecer ninguna otra.

Al 31 de diciembre de 2021, la reserva legal minima no se encuentra constituida.

8.3. Reserva por fusién

Durante el ejercicio 2020, como consecuencia de la operacién de fusion por absorcién de la Sociedad y fa filial
Inver-Guilheu, S.L, se generaron reservas de fusién negativas por importe de 24.583 euros registradas en el
eplgrafe de “Reservas por fusién”.

8.4. Limitaciones a la distribucion de dividendos

Dada su condicién de SOCIMI, y tal ¥y como esta recogido en el articulo 38 de sus estatutos sociales, la
Sociedad estara obligada a distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las
obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio de conformidad con lo
previsto en el articulo 6 de la Ley 11/2009, ds 26 de octubre, modificada por la ley 16/2012, de 27 de diciembre
y por la Ley 11/2021 de 8 de julio, porla que se reguian las Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en
el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

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

A 31 de diciembre de 2021, la Sociedad no ha repartido dividendos.

8.5. Acclones proplas

En relaci6n a las acciones propias o de Ia sociedad dominante en poder de la Sociedad, o de un tercero que
obre por cuenta de esta, se indica:

31 de diciembre de 2021

Precio Medio Precio Medio
de de Importe Total
Coste de Adquisicién | Coste total de | Enajenacién de las
N°de adquisicion (Euros por | Adquisicién | (Euros por Enajenaciones
Acciones (Euros) Accion) (Euros) Accion) (Euros)
Acciones propias 180.123 181.357 1,14 22.235 1,11 21.599

31 de diciembre de 2020
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Precio Medio Precio Medio
de de Importe Total
Coste de Adquisicién | Coste total de | Enajenacion delas
N° de adquisicion (Buros por | Adquisicion | (Euros por Enajenaciones
Acciones {Euros) Accion) (Euros) Agccién) {Euros}
Acciones propias 180.123 177.732 1,12 28.533 - -

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

Al cierre del ejercicio 2021 la Sociedad poseia 180.123 acclones propias de un coste de adquisicion de 181.357
euros (1,01 euros por accién). Por su parte, al clerre del ejercicio 2020 la Sociedad posefa 180.123 acciones
propias de un coste de adquisicion de 177.732 euros (0,99 euros por accién)

9. Provislones y contingencias

A 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad no es conocedor de contingencias o litigios que se encuentren
en curso que pudieran tener impacto significativo alguno en las cuentas anuales adjuntas.

10. Pasivos financieros a coste amortizado

e e e e e e e e e ——

£l saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a largo y corto plazo” al cierre del ejercicio 2021 y 2020 es €l

siguiente:
Euros
Corriente No Corriente
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2021 31/12/2020
Deudas con entidades de crédito (Nota 10.1) - 5.498.584 - 44.024.707
Deudas con empresas del Grupo y asociadas (Nota 13.2) - - - -
Derivados (Nota 10.2) - 288.773 - 471.885
Otros pasivos financieros - - 849,953 338.891
Proveedores y acreedores comerciales 4.999.398 1.840.433 - -
Total 4,999.398 7.627.790 849,953 44,835.483

Formando parte del saldo de Proveedores y acreedores comerciales se encuentran los saldos pendientes de
pago al cierre del ejercicio con:

e Elix SCM Partners como gestora de la sociedad (Nota 13) por importe de 3.864.703 euros a 31 de
diciembre de 2021 (1.396.200 euros a 31 de diciembre de 2020).

« Allianz RE Gmbh como asset manager (Nota 13) por importe de 466.238 euros a 31 de diciembre de
2021 {cero euros a 31 de diciembre de 2020).

10.1 Deudas con entidades de crédito y partes vinculadas

El saldo de las cuentas de los epigrafes “Deudas con entidades de crédito” a largo y corto plazo y “Deudas a
corto plazo con partes vinculadas™ al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

Ejercicio 2021

Euros
Corto plazo Largo plazo

Deudas con entidades de crédito:




- Préstamos hipotecarios . -
- Péliza de crédito - -
- Gastos de formalizacién (*) - £
- Intereses devengados no pagados - -
Total - -
Ejerciclo 2020
Euros i
Corto plazo Largo plazoﬁ
Deudas con entidades de crédito:
- Préstamos hipotecarios 1.414.640 44.723.861
- P6liza de crédito 3.937.385 -
- Gastos de formalizacién (*) - (699.154)
- Intereses devengados no pagados 146.559 -
Total 5.498.584 44.024.707

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

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 2021 y de 2020 es el siguiente:

Elercicio 2021
Euros
Cortoplazo | 2023 2024 2025y | Total Largo
siguientes plazo
Préstamos hipotecarios - - .
Péliza de crédito - - - - :
Gastos de formalizacion - " E . :
Intereses devengados no pagados - - -
Total - - - - _
Elerciclo 2020
Euros
Cottoplazo | 2022 2023 2024y | Total Largo
siguientes plazo
Préstamos hipotecarios 1.414.640 1.414.756 | 31.883.156| 11.425.949| 44.723.861
Péliza de crédito 3.937.385 - - - -
Gastos de formalizacion - - (514.313) | (184.841)( (699.154)
Intereses devengados no pagados 146.559 - - - -
Total 5.498.584 1.414.756 | 31.368.843 | 11.241.108| 44.024.707

Antecedentes operaciones de deuda financiera

Durante el ejercicio 2020, la Sociedad formalizé dos nuevos contratos de financiacién con las entidades
financieras, por importe de 7.400.000 y 5.650.000 euros, respectivamente.

La primera de las financiaciones se amortizaba mediante cuotas mensuales por importe de 47.620 euros desde
febrero de 2020 hasta enero de 2035. Asimismo, el contrato de préstamo incluye tres amortizaciones
anticipadas parciales obligatorias, siendo la primera por un importe de 843.200 euros con fecha de vencimient



anterior al 31 de diciembre de 2021, la segunda por importe de 843.200 euros con fecha de vencimiento
anterior al 31 de diciembre de 2022 y la tercera por importe de 421.600 con fecha de vencimiento anterior al
31 de diciembre de 2023.

La segunda financiacién se obtuvo para ser destinada a la financiacién de la adquisicién de dos de los
inmuebles adquiridos durante el ejercicio 2019 (Nota 5). Tal y como se estipulé en el contrato de financiacién,
se amortizaria en una Gnica cuota final con fecha vencimiento el 20 de agosto de 2025.

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

Por otro lado, de la segunda financiacién, se dispuso 2.400.000 euros en el momento de la formalizacién del
contrato y se establecio un periodo méximo de 24 meses desde la formalizacion para disponer del importe
restante al mencionado contrato de financiacién. Dicha financiacion se amortizara de forma mensual a partir
del 12 de agosto de 2021 por importe de 27.859 euros hasta el reembolso total de la financiacién el 12 de
agosto de 2039. Al 31 de diciembre de 2020 el Grupo ha dispuesto de la totalidad del préstamo.

El Grupo contraté una cobertura de tipo de interés para la segunda financiacién, por importe de 1.100.000 cuya
fecha de vencimiento era el 22 de mayo de 2022 (Nota 10.2).

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

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

Al 31 de diciembre de 2021, los Administradores de la Sociedad estiman que se cumplieron con todas las
obligaciones de Indole financiera y no financiera anteriormente mencionadas, no habiéndose producido causa
alguna de vencimiento anticipado sobre los mencionados contratos de financiacién considerando que, con
fecha 22 de diciembre de 2020, la Sociedad obtuvo una dispensa de una de las entidades de crédito, del
cumplimiento de las ratios mencionadas por un periodo de 18 meses a cumplir desde el 31 de diciembre de
2019. Esto es, la Sociedad no estaba obligada al cumplimiento de las ratios financieras hasta 30 de junio de
2022.

En virtud de todos los contratos de financiacién suscritos, la Sociedad mantenia cuentas corrientes
indisponibles con las citadas entidades de crédito por importe de 1.814.906 euros al 31 de diciembre de 2020
(Nota 7.1). Con fecha 1 de julio de 2021, dichos saldos han pasado a estar disponibles y traspasados al
eplgrafe de tesoreria.

Adicionalmente, con fecha 29 de octubre de 2019, la Sociedad suscribié una poliza credito por importe de
4.000.000 euros de principal con la finalidad de poder atender cualquier obligacién de pago vinculada a su
actividad y cuyo saldo dispuesto al 31 de diciembre de 2020 ascendia a 3.937.385 euros. Esta financiacion
tiene una duracién de 12 meses tacitamente prorrogable anualmente bajo acuerdo de las partes, devenga un
tipo de interés fijo del 2,80% y se encontraba garantizada mediante la pignoracién del 100% de las
participaciones de la mencionada sociedad adquirida (Nota 1). Dicha pignoracién scbre el 100% de las




participaciones de la sociedad Inver-Guilhou S.L. se ha visto cancelada sin garantla adicional alguna a
consecuencia del proceso de fusioén de dicha filial con la Sociedad descrita en la Nota 1.

Los préstamos descritos anteriormente, mantenidos con entidades de crédito, estaban garantizados con
garantfa hipotecaria sobre las inversiones Inmobiliarias descritas en la Nota 5.

Durante el primer semestre del ejercicio 2021 la Sociedad habia formalizado un nuevo contrato de financiacion
con una entidad financiera, por importe de 5.600.000 euros, destinado a la financiacion de ia adquisicion y
posterior rehabilitacion de un inmueble adquirido en el anterior ejercicio 2020 (Nota 5), habiendo dispuesto
ademas de préstamos anteriormente formalizados por un importe de 1.477.793 euros, como consecuencia del
avance en la ejecucion de las obras.

La financiacién formalizada en 2021 se estructuré en dos tramos: un primer framo por importe de 3.600.000
euros y un segundo tramo por importe de 2.000.000 eurcs, a disponer a medida que se cumpllesen ciertas
condiciones tras la puesta en explotacion del inmueble. La fecha de vencimiento del mencionado préstamo era
el 22 de enero de 2026. La disposicién realizada durante al ejercicio ascendié a 3.600.000 euros, derivandose
gastos de formalizacion por importe de 124.608 euros

Con fecha 1 de julio de 2021, en el marco de la operacién de compraventa de acciones formalizado en dicha
fecha, se procede a la amortizacién, repago y terminacién de Ia totalidad de los contratos de financiacién y de
cobertura de tipos de interés suscritos por la Sociedad con las distintas entidades bancarias, junto con la
cancelacién de sus garantias reaies y personales, procediendo los fondos del préstamo suscrito entre Ia
Sociedad y Global Azawaki, S.L.U.:

(i) Préstamo cuyo principal era de 88.816.572 euros, con vencimionto 1 de julio de 2036 y tipo de interés fijo
del 3%. A cierre del ejercicio 2021 este préstamo se encuentra capitahizado.

El tipo de interés medio del ejercicio para las deudas con entidades de crédito ha sldo de un 2,37% (2,48% en
el elercicio 2020).

10.2 Instrumentos financieros derivados

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

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

El valor razonable de los instrumentos financieros derivados desglosados en el cuadro inferior lieva
incorporado €l ajuste por riesgo de crédito bilateral (teniendo en cuenta tanto el riesgo da crédito propio como
el riesgo de crédito de contrapartida).

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

La expuosicién total esperada de los derivados se obtiene empleando inputs observables de mercado, como
curvas de tipo de interés y volatilidades seg(in las condiciones del mercado en la fecha de valoracion.

Los inputs aplicados para la obtencién del riesgo de crédito propio y de contrapartida (determinacién de la
probabilidad de default) se basan principalmente en la aplicacion de spreads de crédito propios o de empresas
comparables actualmente negoclados en el mercado (curvas de CDS, TIR emisiones de deuda). En ausencia
de spreads de crédito propios o de empresas comparables, y con el objetivo de maximizar el uso de variables
observables relevantes, se han utilizado las referencias cotizadas que se han considerado como las mas
adecuadas segun el caso (indices de spread de crédito cotizados). Para las contrapartidas con informaci6n de
credito disponible, los spreads de crédito utilizados se obtienen a partir de los CDS (Credit Default Swaps)
cotizados en el mercado,

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



No existen derivados sobre tipo de interés vigentes al 31 de diciembre de 2021. Los derivados sobre tipo de
interés contratados por la Sociedad y vigentes al 31 de diciembre de 2020, asl como su valor razonable a dicha
fecha son los sigulente:

Elerciclo 2020
Euros
Valor
Valor
Raz'onable_ Y | Razonablea
cup6n corrido Jareo nlazo
Tipo de a corto plazo agep

Vencimiento interés Nominal 31/12/2020 31/12/2020
Permuta de tipo de interés 23/05/2022 0,60% 1.100.000 (4.714) (3.124)
Permuta de tipo de interés 19/02/2023 0,63% 5.935.000 (68.712) (101.276)
Permuta de tipo de interés 03/07/2023 0,39% 900.000 (8.715) {12.776)
Permuta de tipo de interés 03/07/2023 0,39% 2.695.000 (26.096) (38.258)
Permuta de tipo de interés 31/07/2023 0,41% 5.500.000 (53.009) {93.074)
Permuta de tipo de interés 31/07/2023 0,41% 7.700.000 (74.338) (130.304)
Permuta de tipo de interés 31/07/2023 0,41% 2.200.000 (21.240) (37.229)
Permuta de tipo de interés 31/07/2023 0,41% 3.300.000 (31.859) (55.844)
Total 29.330.000 (288.773) (471.885)

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

Dichas relaciones de cobertura son altamente efectivas de manera prospectiva y retrospectiva, de forma
acumulada, desde la fecha de designacion. En consecuencia, la Sociedad ha procedido a registrar en
Patrimonio Neto, al 31 de diciembre de 2020, la totalidad del valor razonable de los IRS, neto de su impacto
fiscal, que asciende a un importe de 760.658 euros. La totalidad de los instrumentos de cobertura han sido
cancelados con fecha 1 de julio de 2021 en unidad de acto con las cancelaciones de deuda con las entidades
bancarias.

No existen intereses pendientes de pago al cierre del ejercicio terminado al 31 de diciembre 2021 {146.559
euros al cierre del 2020). Al 31 de diciembre de 2021 se han registrado gastos financieros en la cuenta de
pérdidas y ganancias correspondientes a los contratos de derivados de la Sociedad por importe de 685.925
euros (263.088 euros al 31 de diciembre de 2020).

Andélisis de sensibilidad al tipo de interés-

Las variaclones de valor razonable de los derivados de tipo de interés contratados por la Sociedad dependen
de la variacién de la curva de tipos de interés del Euribor y de los Swaps a largo plazo. Al cierre del ejercicio
2021, no existen derivados vigentes (El valor razonable de dichos derivados, a 31 de diciembre de 2020, fue
760.658 euros). Se muestra a continuacion el detalle del analisis de sensibilidad (variaciones sobre el valor
razonable 31 de diciembre de 2020) de los valores razonables, de los derivados registrados en Patrimonio
Neto, ante cambios en la curva de fipos de interés del Euro, expresadas en euros antes de impuestos. La
Sociedad considero que una variacion razonabie en el transcurso de los ejercicios 2020 y 2019 es de +0,5% y
-0,5%.

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

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

Al haber sido designados como cobertura contable, y ser altamente efectivo tanto prospectiva como
retrospectivamente, la variacion de valor razonable de estos derivados se registraria integramente




Patrimonio Neto. Con fecha 1 de julio de 2021 y con motivo de la cancelacién de dichos instrumentos, se ha
transferido la totalidad de la valoracion a la cuenta de resultados del ejercicio.

10.3  Factores de riesgo financiero

Las actividades de la Sociedad estén expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de mercado, riesgo de
crédito, riesgo de liquidez y riesgo del tipo de Interés en los fiujos de efectivo. El programa de gestion del riesgo
global de la Sociedad se centra en la incertidumbre de los mercados financieros y trata de minimizar los efactos
potenciales adversos sobre la rentabilidad financiera de la Sociedad.

a) Riesgo de mercado

Atendiendo a [a sltuacién actual del sector inmobiliario, y con el fin de minimizar el impacto que ésta pusde
provecar, la Sociedad tiene establecidas medidas concretas que tiene previsto adoptar para minimizar dicho
impacto en su situacién financiera. Toda inversién leva aparejada un andlisis previo y en detalle sobre la
rentabilidad del activo tanto a corto como a largo plazo. Este andlisis contempla el entomo econémico y
financiero en el que desarrolla su actividad. Una vez adquirido ef activo se lleva a cabo un seguimiento de las
variables de mercado (grado de ocupacién, rentabilidad, ingresos operativos netos) tomando las decisiones
oportunas de forma continua.

Tanto la tesoreria como la deuda financiera de la Sociedad, estan expuestas al fesgo de tipo de interés, el
cual podria tener un efecto adverso en los resultados financieros ¥ en los flujos de caja consolidados. Sin
embargo, los Administradores de ia Sociedad consideran que el efecto no seria significativo (véase Nota 10.2).

El sector inmobiliario es un sector ciclico. La actividad inmobiliaria estd sujeta a ciclos que dependen del
entormo 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, ia inflacion, la tasa
de crecimlento econémico, los camblos en la legislacion, la situacion geopolftica, 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.

El sector inmobiliario es un sector competitivo. Las actividades en las que opera Elix se encuadran en un sector
competitivo en el que operan otras compafilas especializadas, nacionales e internacionales, que movilizan
importantes recursos humanos, materiales, técnicos y financieros. La experiencia, los recursos materiales,
técnicos y financieros, asf como el conocimiento local de cada mercado son factores clave para el desempefio
exitoso de la actividad en este sector.

Es posible que los grupos y sociedades con los que Elix compite pudieran disponer de mayores recursos, tanto
materiales como técnicos y financieros; o mas experiencia o mejor conocimiento de los mercados en los que
opera ¢ 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 crédito

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

¢) Riesgo de liquidez

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

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos ios compromisos de pago que se derivan de su
actividad, la Sociedad dispone de la tesorerla que muestra su balance. Adicionalmente, a la fecha de
formulaclén de [as cuentas anuales, la Socledad se encuentra en proceso de ampliacién de capital mediante
aportacion monetaria por un importe total de 18.358.290 euros. Se estima que dicha ampliacién se formalice
a principios de abril de 2022 (Nota 15).

d} Riesgo fiscal
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La Sociedad se ha acogido al régimen fiscal especial de la Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en
el Mercado Inmobiliario (SOCIMI). Segun lo establecido en el articulo & de la Ley 11/2009, de 26 de octubre
de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las sociedades que han optado por dicho
régimen estan obligadas a cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas en las Notas 1y 14,
incluyendo la de distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones
mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en el gjercicio, 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 distribucién. En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones, la Scciedad pasaria
a tributar por el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al
incumplimiento.

10.4. Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores

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

2021 | 2020
Dias
Periodo medio de pago a provecdores 15,55 17,97
Ratio de operaciones pagadas 12,78 19,58
Ratio de operaciones pendientes de pago 44,22 5,87
Euros
Total pagos realizados 40.052.311 10.951.163
Total pagos pendientes 3,877.760 1.457.423

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

Se consideran proveedores, a los exclusivos efectos de dar la informacién prevista en esta Resolucion, a los
acreedores comerciales por deudas con suministradores de bienes o servicios, y a los proveedores por trabajos
realizados sobre las inversiones inmobiliarias de la sociedad, incluidos en las partidas “Acreedores varios” del
pasivo corriente del balance. Se entiende por “Peariodo medio de pago a proveedores” el plazo que transcurre
desde la entrega de los bienes o la prestacidn de los servicios a cargo del proveedor y el pago material de la
operacion.

El plazo méaximo legal de pago aplicable a la Sociedad en el ejercicio 2021 segun la Ley 3/2004, de 29 de
diciembre, por la que se establecen medidas de lucha contra la morosidad en las operaciones comerclales, es

de 30 dias, aunque podran ser ampliados mediante pacto entre las partes sin que, en ningln caso, se pueda
acordar un plazo superior a 60 dias naturales.

11. Administraciones Pablicas y situacion fiscal
11.1. Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2021 y 2020
es el siguiente:

Euros
31/12/2021 31/12/2020
Saldo deudor Saldo acreedor Saldo deudor Saldo acreedor

Hacienda Piiblica deudora por IVA 1.342.597 - 218.243

Hacienda Piiblica acreedora por IRPF - 237.275 - 4.692
Activo y pasivo por impuesto corriente 50.346 - 103.081 -
Organismos de la Seguridad Social - - - 280
Hacienda Piblica deudora por retenciones en alquileres - - 3.708 -

Total 1.392.943 237.275 325.032 4.972

Las rentas procedentes del alquiler de edificios residenclales, estan exentas de |VA. La Sociedad registra el
s rentas como mayor gasto de explotacion. Asimismo, la Socieda

IVA asociado a los gastos vinculados a dicha




se deduce el IVA, siguiendo el régimen general, de aquellos gastos vinculados a rentas procedentes de
actividades no exentas. En el caso de gastos generales no vinculados a una actividad especifica, la Sociedad
opta por fa aplicacion de la prorrata especial del IVA, siendo el porcentaje de IVA no deducible en sus
actividades sujetas del 59%.

11.2. Concillacién resuitado contable y base Imponible fiscal

La congiliacién entre el resultado contable y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades en los ejercicios
2021 y 2020 es Ia sigulente:

Ejercicio 2021
Euros
Concepto Aumentos | Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos {11.887.615)
Diferencias permanentes: 85.424 {22.000) 63.424
Diferencias temporales: 1.848.268 - 1.848.268
Base imponible figcal 1.933.692 (22.000) (9.975.923)
Eferclclio 2020
Euros
Concepto Aumentos Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos (2.942.174)
Diferencias permanentes: 94,978 (61.356) 33.622
Diferencias temporales: 453.051 - 453.051
Base imponible fiscal 548.029 (30.714) (2.455.501)

Los ajustes temporaies del ejercicio 2021 se carresponden a la limitacion en la deducibilidad de gastos
financieros de acuerdo con lo previsto en el articulo 16 de la Ley del impuesto sobre Sociedades.

11.3. Conclliaclén entre Resultado contable ¥ gasto por impuesto sobre socledacdes

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econémico contable, obtenidg por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coingidir con el resultado
fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto. La conciliacién entre los ingresos y gastos de los
ejercicios 2021 y 2020, y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Ejerciclo 2021
Euros
Aumentos | Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos (11.887.615)
Diferencias permanentes 85424 (22.000) 63.424
Diferencias temporales 1.848.268 - 1.848.268
Base imponible fiscal (9.975.923)
Cuota al 0% -
Total ingreso / (gasto) reconocido en Ia cuenta
de pérdidas y ganancias )
Ejercicio 2020
Euros
Aumentos | Disminuciones Total
Resultado contable antes de impuestos (2.942.174)
Diferencias permanentes 94.978 (61.356) 33.622
Diferencias temporales 453.051 - 453.051
Base imponible fiscal (2.455.501)
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Cuota al 0%

Total ingreso / (gasto) reconocido en 1a cuenta
de pérdidas y ganancias

11.4. Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspecforas

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liguidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido

el plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2021 la Sociedad tiene abiertos a inspeccién
todos los impuestos que le son de aplicacion desde su constitucion. Los Administradores de la Sociedad
consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de los mencionados impuestos, por lo
que, aln en caso de que surgieran discrepancias en la Interpretacion de la normativa vigente por el tratamiento
fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasivos resultantes, en caso de materializarse, no afectarian

de manera significativa a las cuentas anuales adjuntas.

12. Ingresos y gastos

12.1. Importe neto de la cifra de negoclos

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2021 y 2020, distribuida

por categorias de actividades, es la siguiente:

.. Euros
Actividades 2021 3020
Locales comerciales 765.167 758.497
Edificios residenciales 1.911.645 1.108.473
Total 2.676.813 1.866.970

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

ciudad de Barcelona y Madirid.

12.2 Gasto de personal
El saldo del epigrafe “Gastos de personal” correspondiente al ejercicio 2021 y 2020 presenta la siguiente
composicidn:
Euros
2021 2020

Sueldos, salarios y asimilados:

Sueldos y salarios - 48.536

Cargas sociales:

Seguridad social a cargo de la empresa - 8.705

Total - 57.241

12.3. Otros gastos de explotacion

Los epigrafes "Servicios exteriores" y “Tributos” de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios 2021y

2020 adjunta presenta la siguiente composicion:

Euros
2021 2020
Setvicios de profesionales independientes 3.769.464 1.706.133
Primas de seguros 32.591 14.393
Servicios bancarios y similares 38.949 3.159
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Publicidad y propaganda 3.203 -
Suministros 196.661 225.391
Otros gastos 6.138.20 270.094
Tributos 1.313.916 481.328
Total 11.492.990 2,700.498 |

Los gastos registrados por la Sociedad en el epigrafe de
corresponden, fundamentaimenie, a honorarios por servicios d
se ha registrado el gasto del IBI devengado, asi como el [VA d

13, Operaciones y saldos con partes vinculadas

13.1. Operaciones con empresas del Grupo, multigrupo y asociadas

El detalle de operaciones realizadas con em

2021 y 2020 es el siguiente:

Ejercicio 2021
Euros
Gastos Servicios
financieros recibidos y otros
Allianz RE Gmbh - 466,238
Global Azawaki, S.L. 1.228.629 - |
Total 1.228.629 466.238
Ejercicio 2020
Euros
Ingresos Gastos
financieros | financieros
Vintage Rents, S.L.U. 26.725 -
Vintage JV, S.ar.l - 309.124
Total 26.725 309.124

13.2. Saidos con empresas del Grupo, muitigrupo y asocladas

“Servicios de profesionales independientes”,
e asesoramiento y, en el epigrafe de Tributos,
evengado no deducible (Nota 11.1).

presas del Grupo, multigrupo y asociadas durante los ejercicios

El detalle de saldos realizados con empresas det Grupo, multigrupo y asociadas al 31 de diciembre de 2021 y

2020 es el siguiente:

Ejercicio 2021
Euros
Créditos con Préstamos con Acreedores
empresas del accionistas facturas
grupo pendientes recibir
S
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Vintage Rents, S.L. 661.078 -
Allianz RE Gmbh - - 466.238
Global Azawaki, S.L. - - -
Total 661.078 - 466.238
Ejercicio 2020
Euros
Créditos con
empresas del
grupo
Vintage Rents, S.L.U. 491,000
Total 491.000

Con fecha 7 de mayo de 2018 la Sociedad firmé una linea de crédito con la sociedad participada Vintage
Rents, S.L. con el objetivo de otorgar la financiacién necesaria a los efectos de adquirir inmuebles por un
importe méximo de 7.000.000 eurcs con vencimiento 30 de mayo de 2023 a un tipo de interés Euribor (3
meses) mas 200 puntos basicos. Con fecha 25 de marzo de 2020, la Sociedad ha decidido realizar una
aportacion a los fondos propios de la filial, sin contraprestacion alguna y sin aumento de capital de Vintage
Rents S.L., de la totalidad de los derechos de crédito por importe de 7.000.000 eurcs (Nota 7.3).

Con fecha 5 de diciembre de 2018 la Sociedad formaliz6 un contrato de crédito con Vintage JV, 8.ar.l., novado
el 14 de enero de 2019, con un limite méaximo de 25.000.000 euros, con un tipo de interés Euribor 6m + 2,50%
y vencimiento el 31 de diciembre de 2020, cuya finalidad es cubrir las posibles necesidades de tesoreria
relacionadas con los proyectos de la Sociedad. En las condiciones contractuales del citado crédito, se
contempla la posibilidad de capitalizar, a opcidn de la Sociedad previa autorizacién de la Junta General de
Accionistas, las disposiciones efectuadas en nuevas acciones de la Sociedad.

Con fecha 14 de enero de 2019, se firmé una novacién y modificacion del contrato en la que se establecid que
al importe minimo de cada disposicién quedaria reducido de 6.000.000 suros a 4.000.000 euros, el vencimiento
de cada disposicién no podria ser superior a 12 meses y la opci6n de capitalizar el préstamo se produciria no
mas tarde del 31 de diciembre de cada afio, siempre y cuando el importe pendiente de amortizar, més sus
intereses, fuera superior a 500.000 eurcs.

Adicionalmente, con fecha 29 de enero de 2019 se solicité una disposicién por importe de 5.000.000 euros, en
el marco del contrato de crédito formalizado el 5 de diciembre de 2018 con Vintage JV,8arl

Con fecha 20 de mayo de 2019, la Sociedad nové nuevamente el mencionado crédito, en el sentido de (i)
establecer que la referida capitalizacion se produjera de manera obligatoria, previa autorizacién de la Junta
General de Accionistas, sélo una vez al afio, no mas tarde del 31 de diciembre de cada afio, siempre y cuando
el importe pendiente de amortizar, méas sus intereses, fuera superior a 500.000 euros, y no de forma semestral
como estaba previsto hasta la fecha, (i) no permitir que se realizaran disposiciones durante un periodo de 50
dias anterior a la fecha de vencimiento o a la fecha 31 de diciembre de cada afo, para permitir completar el
calendario de requisitos formales del proceso de capitalizacion exigido, y (iii) que la valoracion resultara del
valor pre-money de la Sociedad, pero no por referencia al promedio de cotizacion de sus acciones en el BME
Growth sino por referencia al valor publicado en la uitima valoracion Net Asset Value (valor neto de los activos
o NAV en inglés) semestral o anual de la Sociedad que este disponible, manteniéndose el resto de condiciones
del mismo. Ademas, en la misma facha, la Sociedad solicitd una disposicion por importe de 4.000.000 euros,
en el marco del contrato de crédito formalizado el 5 de diciembre de 2018 con Vintage JV,8.arl

Asimismo, con fecha 26 de junio de 2019 la Sociedad solicité una disposicién por importe de 4.000.000 euros,
en el marco del contrato de crédito formalizado el 5 de diciembre de 2018 con Vintage JV,Sarl

Con fecha 28 de junio de 2019, la Sociedad nové por tercera vez ol citado crédito en el sentido de aumentar
el limite mé&ximo y dejarlo cifrado en 40.000.000 euros, manteniéndose el resto de condicicnes del mismo.

Con fecha 2 de septiembre de 2019 la Sociedad solicito una disposicion de 6.000.000 euros, en el marco del
contrato de crédito formalizado el 5 de diciembre de 2018 con Vintage JV, S.a.rl
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En el marco de la ampliacion de capital no dineraria aprobada por la Junta General Extraordinaria y Universal
de Accionistas el 19 de diciembre de 2019 (Nota 8.1), la Socledad capitalizé 19.238.889 euros mediante la
emisién de 16.729.468 nuevas acciones, con una prima de emision de 0,15 euros por accibn.

Con fecha 20 de diciembre de 2019 la Sociedad formalizé un nuevo contrato de crédito con Vintage JV, S.a
r.l., porimporte de 10.000.000 euros con un tipo de interés fijo del 2,50% y vencimiento el 3 de enero de 2020,
cuya finalidad fue la adquisiclén de dos inmuebles ubicados en Madrid. Con fecha 3 de enero de 2020 la
Sociedad ha convertido el citado crédito junto a sus intereses, en una nueva disposicién del marco del contrato
de crédito formalizado el 5 de diciembre de 2018 con Vintage JV, S.ar.l.

Finalmente, con fecha 23 de abril de 2020 la Sociedad ha solicitado una disposicién por importe de 4.000.000
euros, en el marco del contrato de crédito formalizado el 5 de diciembre de 2018 con Vintage JV, S.ar.l.

En el marco de la ampliacién de capital no dineraria aprobada por la Junta General Extraordinaria y Universal
de Accionistas el 19 de diciembre de 2019 (Nota 9.1), la Socledad capitalizé 14.317.456 euros mediante |a
emision de 13.135.281 nuevas acciones, con una prima de emisién de 0,09 euros por accién.

Durante el ejercicio 2021, la Sociedad ha realizado desembolsos a la cuenta corriente con la sociedad
dependiente, Vintage Rents, por importe de 170.078 euros. E! saldo total por dicho saldo deudor a 31 de
diciembre de 2021 es de 661.078 euros.

13.3. Operaciones con vinculadas

El detalte de operaciones realizadas con partes vinculadas durante los ejercicios 2021 y 2020 es ei siguiente:

Ejercicio 2021

Euros (*)

Ingresos
financieros

Altas de
inversiones
inmobiliarias

Servicios
recibidos y otros

Elix SCM Partners, S.L. - - -
Rousaud Costas Duran - - -
Elix Ventures, S.L. - - .
Proyecto Agata, S.L. - - -
KM2 Gestién de Patrimonios Inmobiliarios, S.L. - - -
Total - - -
{") Los importes detallados en el cuadro anterior no tienen en consideracion el impacto del IVA no deducible

Ejercicio 2020
Euros (*)
Servicios Ingresos inAltas; ‘ifes
recibidos y otros financieros -
inmohiliarias
Elix SCM Partners, S.L. 1.831.705 3.383 8.043.434
Rousaud Costas Duran 206.766 155.192
Elix Ventures, S.L. 427 - -
Proyecto Agata, S.L. = 10.389 -
KM2 Gestién de Patrimonios Inmobiliarios, S.L. 245.893 - 7.275
Total 2.284.791 13.772 8.205.901

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

Con fecha 1 de julio de 2021 como se ha explicado en diferentes apartados de la memoria, se ha producido
un cambio en el control accionarial. Consecuencia de ese cambio, las sociedades Elix SCM Partners, Rousaud
Costas y Elix Ventures han dejado de ostentas participacién en el capital de la Sociedad. Por tanto, a efectos
de ia memoria, no se consideran partes vinculadas a! 31 de diciembre de 2021. El resto de sociedades
vinculadas a 31 de diciembre de 2020 (Proyecto Agata y KM2) lo eran a través de su vinculacion indirecta co
las sociedades mencionadas.




La Sociedad tiene suscrito con Elix SCM Partners, S.L. (el “Operating Manager”) un contrato de gestién. El
importe total devengado al 31 de diciembre de 2021 correspondiente al Operating Management Fee asciende
a 921.527 euros (852.282 euros al 31 de diciembre de 2020), asl como 194.143 euros (206.328 euros al 31 de
diciembre de 2020) correspondientes al Rental Management Fee. Como consecuencia de la operacion de
cambio de control de la Sociedad, se ha devengado unos honorarios en concepto de “promote fee” por importe
de 5.823.481 euros. Estos importes se han registrado en el epigrafe "Servicios exteriores” de la cuenta de
pérdidas y ganancias de las cuentas anuales.

Adicionalmente, en el epigrafe de “Inversiones inmobiliarias” del balance se han registrado honorarios en
concepto de Project Management Fee por importe de 1.888.507 euros (81 5.994 euros al 31 de diciembre de
2020) asi como 262.426 euros (302.817 euros al 31 de diciembre de 2020) por lo proyectos de rehabilitacion
y obra nueva realizados por la “Gestora”.

13.4. Saldos con vinculadas

El detalle de saldos realizados con partes vinculadas al 31 de diciembre de 2021 y 2020 es el siguiente:

Ejercicio 2021
Euros
31/12/2021
Deudores Créditos a Otros activos Acreedores
comerciales terceros financieros varios
Elix SCM Partmers, S.L. - - - -
Roussaud Costas Duran, S.L.P. - - - -
Total - - - -
Ejerciclo 2020
Euros
31/12/2020
Deudores Créditos a Otros activos Acreedores
comerciales terceros financieros Varios
Elix SCM Partners, S.L. 33,784 350.000 3.694 1.396.200
Roussaud Costas Duran, S.L.P. - - - 34.001
Total 33.784 350.000 3.694 1.430.201

13.5. Retribuciones y otras prestaciones a los Administradores y a la Alta Direccion

Durante el ejercicio 2021 y 2020, no se han devengado sueldos, dietas ni otras remuneraciones a los
Administradores, ni se les han concedido créditos, anticipos ni garantias. La Sociedad no ha contraido ninguna
obligacién en materia de fondos o planes de pensiones a favor de los Administradores. Las funciones de Alta
Direccion son realizadas por los miembros del Consejo de Administracién formado por 2 hombres y 1 mujeres
a 31 de diciembre de 2021 (5 hombres y 3 mujeres a 31 de diciembre de 2020).

Los seguros de responsabilidad civil de Administradores son contratados y desembolsados por la
sociedad Alllanz Real Estate a 31 de diciembre de 2021 (por la sociedad Vintage JV S.a.r.l. al 31 de diciembre
de 2020) y no hay pagos en conceptos de primas satisfechas del seguro de responsabilidad civil de
Administradores.

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

Durante el ejercicio 2021 y 2020, ni los Administradores de Elix Vintage SOCIMI, S.A., ni las personas
vinculadas a los mismos segun se define en la Ley de Sociedades de Capital han comunicado a los érganos
de gobiemo de la Sociedad situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con ei interés
de la Sociedad.




14. _Exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIML. Ley 112009, modificada con la Ley 16/2012
1

a Ley 11/2021

Yla Ley 11/2021

A continuaci6n, detallamos las exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009,
meodificada con la Ley 16/2012 y por la Ley 11/2021:

a)

b)

c)

d)

e)

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

A cierre del ejercicio 2021, la Sociedad carece de reservas procedentes de ejercicios anteriores a la
aplicacion del régimen especial de SOCIMI, por lo que no es de aplicacion.

Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en la Ley
11/2008, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, diferenciando la parte que procede de rentas
sujetas al tipo de gravamen del cero por ciento, del 15 por ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas
que, en su caso, hayan tributado al tipo general de gravamen.

Al 31 de diciembre de 2021 la Sociedad (nicamente dispone de reservas negativas por las pérdidas
obtenidas en los ejercicios 2017, 2018, 2019 y 2020 procedente de rentas sujetas al tipo de gravamen del
cero por ciento. El detalle de las reservas por el afio en que se originaron es el siguiente:

Euros
Ejercicio 2017 (928.823)
Ejercicio 2018 (1.533.415)
Ejercicio 2019 (1.981.893)
Ejercicio 2020 (2.942.174)
Total (7.386.306)

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen
fiscal establecido en esta Ley, diferenciando la parte que procede de rentas sujetas al tipo de gravamen del
cero por ciento, del 15 por ciento o del 12 por ciento, respecto de aquellas gue, en su caso, hayan tributado
al tipo general de gravamen. La Sociedad no ha distribuido ningun dividendo desde su constitucién

En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejorcicio del que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipo de gravamen del cero por ciento, del 15 por
clento o del 19 por clento o al tipo general. No se han distribuido dividendos en ningtin ejercicio.

Fecha de acuerdo de distribuci6n de los dividendos a que se refieren las letras c¢) y d) anteriores: No se han
distribuido con cargo a reservas en ninglin ejercicio.

Fecha de adquisicion de los inmusbies destinados al arrendamiento y de las participaciones en el capital
de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2009.

El detalie de los inmuebles destinados al arrendamiento es el siguiente:



Inmueble Fecha de

adquisicién
Madrid 16/11/2017
Madrid 22/12/2017
Madrid 01/03/2018
Madrid 09/05/2018
Barcelona 30/07/2018
Barcelona 30/07/2018
Barcelona 30/07/2018
Barcelona 30/07/2018
Madrid 12/07/201%
Madrid 09/10/2019
Madrid 09/10/2019
Madrid 26/11/201%
Madrid 27/12/2019
Madrid 27/12/2019
Madrid 13/01/2020
Madrid 01/07/2021
Madrid 01/07/2021
Madrid 01/07/2021

Al 31 de diciembre de 2021 el valor de mercado de los activos es de 219.901 miles de euros.

g) Fecha de adquisicion de las participaciones en el capital de entidades a que se refiere el apartado 1 del
articulo 2 de esta Ley.

Con fecha 4 de junio de 2018, la Sociedad adquiri6 la totalidad del capital social de la socledad Vintage
Rents, S.L.U.

h) Identificacién de los activos que computan dentro del 80% a que se reflere el apartado 1 del articulo 3 de la
Ley 11/2009.

Los inmuebles descritos en el apartado f) anterior tienen un valor neto contable de 144.608.594 euros,
registrados en el epigrafe de “Inversiones inmobiliarias® del balance de situacion adjunto asi como las
inversiones realizadas en la sociedad Vintage Rents, S.L.U. por importe de 10.101.500, registrade en el
epigrafe de “Instrumentos de patrimonio - inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo” del
balance de situacion adjunto, que representan un 97,7% del total del activo sin considerar el epigrafe de
“efactivo y otros liquidos equivalentes” de! balance de situacién adjunto.

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido en
esta Ley, que se hayan dispuesto en el periodo impositivo, que no sea para su distribucion o para compensar
pérdidas, identificando el ejercicio del que proceden dichas reservas. No es de aplicacion.

15. Otra informacién

15.1. Personal
El nimero medio de personas empleadas durante el ejercicio 2021 y 2020, detallado por categorfas, es el
siguiente:
Categorias 2021 2020
Personal administrativo - 2
Total - 2
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Asimismo, la distribucion por sexos al 31 de diciembre de 2021 y 2020, detallado por categorias, es el siguiente:

Categorias

2021

2020

Hombres

Mujeres

Hombres

Mujeres

Personal administrativo

1

1

Total

1]

i

Al 31 de diciembre de 2021 y 2020 la Sociedad no tenia personal con una discapacidad superior o igual al

33%.

15.2. Honorarios de auditoria

Durante los ejercicios 2021 y 2020, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros
servicios prestados por el auditor de la Sociedad (Deloitte, S.L. hasta 30 de septiembre de 2021 y
PricewaterhouseCoopers Auditores al 31 de diciembre de 2021) ascienden a:

Euros
311272021 31/12/2020
Deloitte PWC. Total Deloitte
Servicios de Auditoria 43,400 40.000 83.400 62.000
Otros servicios de verificacion 3.000 3.000 21.000
Total servicios de Auditoria y Verificacién 43.400 43.000 86.400 83.000

15.3. Modificacién o resoluclén de contratos

No se ha producido la conclusion, modificacién o extincién anticipada de cualquier contrato entre la Sociedad
y cualquiera de sus accionistas o Administradores o persona que actiie por cuenta de ellos, cuando se trate
de una operacién ajena al tréfico ordinario de la Sociedad o que no se realice en condiciones normales.

16. Hechos posterlores

Con fecha 11 de marzo de 2022, se ha publicado en la pagina web de BME Growth, documento Informativo de
ampllacion de capital mediante aportacién dinerara. Segin dicho acuerdo, se emitiran 11.100.000 nuecvas
acciones de 1 euro de valor nominal y 0,6539 euros de prima de emisidn cada una. El importe total de la ampliacién
es de 18.358.290 euros y se espera sea formalizada mediante escritura piblica a principios del mes de abril de
2022. Con esta aportacion se espera completar el plan de inversiones sobre la cartera de activos hasta su

completa transformacién y estabilizacion.

Con fecha 11 de marzo de 2022, la Sociedad ha adquirido Iz sociedad Global Sedano, S.L.U., constitulda el 7 de
febrero de 2022, por su valor nominal de 3.600 euros. En la misma fecha, se lievan a cabo, entre otros, los

siguientes acuerdos:

(i) Modificacién de su denominacién social, pasando la sociedad a denominarse Global Manzana, S.L.

(i) Modificacién de su objeto social y consiguiente modificacién estatutaria, consistiendo el objeto social a partir
de dicha fecha en la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
Incluyendo la actividad de rehabilitacion de edificaciones.

(iii) Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.", como socio (nico de la entidad espafiola "Global Manzana, S.L.",
decide que esta Gltima opte, para los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2022, por el régimen fiscal
especial del Impuesto scbre Sociedades previsto para las socledades andnimas cotizadas de inversion en el
mercado inmobiliario (SOCIMI} en la “Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario” (la “Ley de SOCIMI"). En concreto, “Global Manzana,
S.L." opta por el citado régimen especial en su condicién de entidad integramente participada por una SOCIMI
(“Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A."}, todo ello, de acuerdo con o establecido en los articulos 2.1 {c)yBde

la Ley de SOCIMI.

Con fecha 17 de marzo de 2022, la sociedad Global Manzana, S.L., sociedad integramente participada por la
Sociedad, ha adquirido a Testa Residencial SOCIMI, S.A. un portfolio de 245 unidades residenciales ¥ un espacio
comercial, distribuidos en ocho edificios residenciales, que han sido adquiridos en su totalidad, y un noveno edificio
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adicional, que ha sido adquirido sélo parcialmente, por cuanto algunas de las unidades residenciales que lo
integran no pertenecian a Testa y contindan bajo la titularidad de sus propietarios. Los nueve edificios referidos
anteriormente se ubican en el distrito de Chamartin (Madrid), en las calles: de Felix Boix, nimeros 4,6 y 8, del
doctor Fleming, nameros 39, 41, 43, 45 y 47 y de Carlos Maurrés, nimero 7 {(en este Ultimo caso, una cucta de
propiedad del 32,10%).

El precio de la compraventa asciende a ciento ochenta y cinco millones {185.000.000) de euros. La adquisicion
ha sido financiada con recursos disponibles de Manzana, que proceden de financiacion concedida por los
accionistas de la Sociedad y de la propia Sociedad.

Desde la fecha del cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2021 no se han producido hechos
relevantes, que puedan afectar de forma relevante las presentes cuentas anuales.

Madrid, a 31 de marzo de 2022
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Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.

Informe de Gestion
correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2021

R Evoiucién de la Sociedad en ¢! ejercicio

Elix Vintage Residencial Socimi, SA (en adelante, “la Sociedad”), anteriormente denominada Cleburne Spain, S.A.,
se constituy6 en escritura otorgada ante el Notario de Madrid don Francisco Javier Plera Rodriguez, el dia 19 de
mayo de 2017, con el nimero 2.050 de su protocolo, que se inscriblé en el Registro Mercantil de Madrid al tomo
36.091 folio 137 seccién 8®, hoja M-648491, inscripcién 18

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

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

Con fecha 16 de noviembre de 2017, la Sociedad adquiri6 su primer inmueble ubicado en Madrid, con el objeto
de rehabilitar el activo para su arrendamiento. Posteriormente, con fecha 22 de diciembre de 2017, [a Sociedad
adquirié su segundo inmueble ubicado en Madrid, con el objeto de rehabilitar el activo para su amendamlento.

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

El 7 de mayo de 2018, la Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de Elix, aprob6 la adquisicién
de acciones propias en autocartera con objeto de ponerias a disposicién del proveedor de liquidez de la Sociedad,
con el limite de 300.000 euros.

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

La Sociedad procedié en fecha de 30 de mayo de 2018, mediante escritura autorizada por el Notario de Barcelona,
Don Ariei Sultdn Benguigui, con el nimero 3658 de su protacolo, a ka adquisicién de la totalidad de las
participaciones sociales de la Sociedad denominada Bristol Solutions, S.L. (actualimente denominada, Vintage
Rents, 8.L.U.). Finalmente, en fecha de 13 de julio de 2018, con efectos al 17 de julio del mismo afio, se declaré
incorporada la Sociedad al segmento SQCIM! del MAB,

Se trasladé su domicillo social de nuevo a fa Calle Serrano, nimero 19, 2° derecha de Madrid 28001, en virtud de
la escritura autorizada en fecha de 14 de mayo de 2019, por el Notario de Madrid, Don Antonio Morenés Giles,
con el namero 3.342 de su protocolo, que causé la inscripcion 72 en el Registro Mercantil de Madrid.

Mediante escritura autorizada en fecha de 12 de noviembre de 2019, por el Notario de Madrid, Don Antonio
Morenés Giles, con el nimerc 3.549 de su protocolo, que causo la inscripcion 82 en el Registro Mercantil de
Madrid, la Sociedad procedié a ampliar el nimero de consejeros mediante el nombramiento de las Sras., Mercedes
Grau Monjo, Marta Herrero Arias y Nicole Caroline Barker.

En fecha 17 de diciembre de 2019, mediante escritura autorizada por af Notario de Madrid Don Antonio Morenés
Giles, con el niimero 3908 de su protocolo, se amplid el capital social en 6.352.434 euros de capital y 952.865,10
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euros de prima de emision, dejandolo cifrado en la suma de 51.412.432 euros, causando |a inscripcion 8% en el
Registro Mercantil de Madrid.

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

En fecha 16 de diciembre de 2020, la Sociedad celebré una Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas en la que se ha aprobado una nueva ampliacion de capital mediante capitalizacion de créditos y
emisién de 13.135.281 nuevas acciones ordinarias con derechos de suscripcion preferente, y con una prima de
emision de 0,09 euros por accion, con el objeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad en un importe
de 14.317.456 euros.

Dicha ampliacién de capital ha sido totalmente suscrita y desembolsada, y ha sido inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid el dia 16de febrero de 2021.

Asimismo, en dicha Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas se aprobé una nueva ampliacién de
capital adjunta a la anterior mediante aportacién dineraria y emisi6n de 2.890.840 nuevas acciones ordinarias con
derechos de suscripcién preferente, y con una prima de emisién de 0,09 euros por accién, con el objeto de
incrementar los fondos propios de la Sociedad en un importe de 3.151 .016 euros.

Dicha ampliacién de capital fue totalmente suscrita y desembolsada y ha sido inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid el dia 29 de diciembre de 2020.

Con fecha 15 de junio de 2021 varios accionistas de referencia de la Sociedad Dominante han notificado a Bolsas
y Mercados Espafioles Growth (BME Growth) que han suscrito un contrato de compraventa de sus acciones con
Global Azawaki, S.L. y Allianz Compaiiia de Seguros y Reaseguros, S.A., sociedades que se integran en el grupo
de sociedades cuya sociedad cabecera es Allianz Real Estate Gmbh, en virtud del cual, adquiriran, las acciones
de la Sociedad Dominante representativas del 99,707% del capital social, habiéndose materializado con fecha 1
de julio de 2021.

Adicionalmente, con fecha 1 de julio de 2021, conjuntamente con la ejecucién del mencionado contrato de
compraventa, se han llevado a cabo las siguientes operaciones adicionales:

(i) Amortizaci6n, repago y terminacion de la totalidad de los contratos de financiacion y contratos de cobertura de
tipos de interés suscritos por el Grupo y las entidades financieras, asl como, la cancelacion de sus garantias reales
y personales.

(i) A consecuencia, para poder realizar el repago de la deuda con las entidades financieras, la Sociedad ha
suscrito un contrato de préstamo con Global Azawaki, S.L.U. con un principal de 88.816.571 euros a un tipo de
interés fijo del 3% y cuyo vencimiento es el 1 de julio de 2036.

(iil) Terminacion del contrato de gestion suscrito entre el Grupo y la Gestora en fecha 20 de julio de 2017. Como
consecuencia de la operacion de compraventa de las acciones de la Sociedad Dominante, la Gestora ha recibido
una retribucién de 5.823.481 euros correspondientes al 20% del total de los repartos de beneficios futuros a los
accionistas, una vez distribuida a los accionistas un importe igual al 100% de las aportaciones recibidas més un
9% de rentabilidad denominado Profit Participation y se ha registrado en el epigrafe “Servicios exteriores” de la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. Junto con esta terminacién se ha formalizado un nuevo confrato de
gesti6n de los activos manteniendo a la Gestora de la Sociedad.

(iv) Adquisicion de tres edificios situados en Madrid por importe de 14.884.086 euros mas los costes e impuestos
no deducibles asociados que, al cierre el del ejercicio 2020, se encontraban en amras penitenciales por importe de
1.500.000 euros méas 16.902 euros de costes e impuestos no deducibles asocladas a la misma.

(v) Terminacién del contrato de crédito suscrito entre la Sociedad y su principal accionista Vintage JV, S.ar.l. en
facha 5 de diciembre de 2018 cuya finalidad cubria las posibles necesidades de tesoreria relacionadas con los
proyectos del Grupo; y

{vi) Terminacién del contrato de Acuerdo Marco de Inversion suscrito el 20 de julio de 2017 entre la Sociedad, sus
accionistas, la sociedad gestora y el equipo de direccion.




El dia 19 de octubre de 2021, el Consejo de Administracién de la Sociedad acordé trasladar el domicilio social a
la calle Semano, nimero 51, 4°-D, 28006 Madirid. Dicho acuerdo fue elevado a pubiico mediante escritura de
traslado de domicilio otorgada en fecha de 5 de noviembre de 2021 ante el Notario de Madrid don Antonio Morends
Giles, bajo el nimero 1368 de su protocolo.

Con fecha 20 de noviembre da 2021 la escritura fue calificada, causando la Inscripcién 20® en Ia hoja de la
Sociedad abierta en el Registro Mercantil de Madrid.

Con fecha 5 de noviembre de 2021 mediante escritura publica ante el Notario de Madrid, Antonio Morenés Giles
y bajo el nimero 1370 de su protocolo, se eleva a publico el acuerdo de 19 de octubre de 2021 de la Junta General
de Accionistas por el cual se nombra como auditor de la Sociedad a PricewaterhouseCoopers Auditores S.L, para
los ejercicios 2021, 2022 y 2023.

Con fecha 17 de diciembre de 2021, la Sociedad celebré una Junta General Extraordinaria y Universal de
Accionistas en la que se ha aprobado una nueva ampliacién de capital mediante capitalizacion de créditos y
emision de 54.303.018 nuevas acciones ordinarias, y con una prima de emision de 0,6539 euros por accién, con
el objeto de incrementar los fondos propios de fa Sociedad en un importe de 89.811.761 euros (Nota 13.2). Dicha
ampliacién de capital ha sido totalmente suscrita y desembolsada, y ha sido inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid ¢l dia 18 de enero de 2022.

Al 31 de diciembrs de 2021 el capital social de la Sociedad ests formado por un total de 138.471.039 acciones de
un euro de valor nominal cada una totalmente suscritas y desembolsadas.

Evolucién en el periodo

El resuitado del ejercicio 2021 refleja unas pérdidas de 11.887.815 euros, en linea a las previslones realizadas y
como resultado del ciclo expansivo en el que se encuentra el Grupo, y su estrategla de creacién de valor. En
dichas pérdidas se incluye un gasto por comision de éxito de Ia gestora Elix SCM Pariners, S.L. por importe de
5.823.481 euros segun esquema de honorarios contemplado en ef contrato de gestién.

Durante el ejercicio 2021, se han adquirido tres nuevos inmusbles en Madrid. E! total de inmuebles en cartera
ubicados en Madrid cuenta con una superficie total de 27.422 metros cuadrados (22.437 metros cuadrados en el

ejerciclo 2020) y tienen una ocupacion del 53,9% al 31 de diciembre de 2021 (al cierre del ejercicio 2020 tenia una
ocupacion del 44,9 %).

Durante el ejercicio, no se han adquirido ni comprometido inmuebles en Barcelona. Se mantiene Ia propiedad de
los cuatro inmuebles ubicados en Barcelona que cuentan con una superficie total de 10.191 metros cuadrados

(10.191 metros cuadrados en ol ejercicio 2020), y que tienen una ocupacién a 31 de diciembre de 2021 del 13,8%
(al clerre del ejercicio 2020 tenian una ocupacion del 27,2%).

En el gjercicio 2021 los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad de
la Sociedad ascienden a 2.676.813 euros (1.866.970 euros en el gjercicio 2020) {Nota 12.1).

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

I Principales Rlesgos del negocio

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

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

La actividad inmobiliaria est4 sujeta a ciclos que dependen del entorne econémico-financiero. Los precios
rentas obtenidas, asl como el valor de los activos estén influidos, entre otros factores, por la oferta ylad




de inmuebles, los tipos de interés, la inflacién, la tasa de crecimiento economico, 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. Estas circunstancias podrian suponer una posible pérdida
causada por variaciones en el valor razonable de los activos.

Sector competitivo

Las actividades en las que opera Elix se encuadran en un sector competitivo en el que operan otras compafiias
especializadas, nacionales e internacionales, que mavilizan importantes recursos humanos, materiales, t&cnicos
y financieros.

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

Es posible que los grupos y sociedades con los que Elix compite pudieran disponer de mayores recursos, tanto
materiales como técnicos y financieros; o0 mas experiencia o mejor conocimiento de los mercados en los que opera
o pudiera operar en el futuro, y pudieran reducir las oportunidades de negocio de Elix.

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

b} Riesgo de tipo de interés

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

Al cierre del ejercicio 2021, la Sociedad no cuenta con deuda financiera por lo que se estima este riesgo de bajo
impacto.

c) Riesgo de crédito

Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta la Sociedad si un cliente o contraparte no cumple
con sus obligaciones contractuales. La Sociedad no tiene concentraciones significativas de riesgo de credito.
Asimismo, la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de elevado
nivel crediticio. La compaiiia mantiene politicas de control del riesgo basadas en el analisis de riesgo ¥ en un bajo
nivel de concentracién del crédito.

d) Riesgo de liquidez

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

e) Riesgo de las operaciones

La situacién ocasionada por la crisis sanitaria del Covid-19 y su evolucién en los proximos meses ha ocasionado
una eventual ralentizacién de la comercializacion de las viviendas disponibles en el mercado inmobiliario espafol.
No obstante, lo anterior, la localizacién de los activos (Barcelona y Madrid), el descubrimiento de la vacuna y el
porcentaje de poblacién vacunada, asi como las politicas monetarias europeas y nacionales, expansivas, estan
suponiendo una mejora de las perspectivas de crecimiento a nivel macroeconémicas que deberian conducir a una
estabilizacién y mejora de la comercializacion.

) Riesgo fiscal

La Sociedad Dominante se ha acogido al régimen fiscal especlal de la Socledades Anénimas Cofizadas de
Inversién en el Mercado inmobiliario (SOCIMI). Segin lo establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de
octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre. Las sociedades que han optado por dicho
régimen estén obligadas a cumplir con las obligaciones legales y fiscales descritas en las Notas 1y 14, incluyendo
la de distribuir en forma de dividendos a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que




correspondan, el beneficio obtenido en el sjercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses
siguientes a la conclusion de cada ejercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion. 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 gjercicio siguiente al incumplimiento.

Asimismo, a la fecha de formulacion de las presentes notas explicativas la Sociedad no cumple el requisito minimo
de accionistas que requiere el mercado de negociacién al que pertenece.

. Utifizacién de Instrumentos financleros

La Sociedad ha financiado hasta el ejercicio 2021, la adquisiclén de nuevos activos con préstamos hipotecarios,
por un principal total de 13.050.000 euros. Con fecha 1 de julio de 2021, se ha cancelado la totalidad de [a deuda
financiera bancaria mediante la aportacion por parte del acclonista de referencia, Global Azawaki de un préstamo
por importe de 88.816.572 euros el cual ha sido capitalizado en el mes de diciembre mediante ampliacién de
capital no monetaria.

Hasta 2020, con el fin de acotar la fiuctuacién de los flujos de efectivo a desembolsar en concepto de pago de
intereses de la mencionada financiacion, la Sociedad ha contratado instrumentos de cobertura sobre el tipo de
interés.

Mediante la contratacion de IRS como instrumentos de cobertura de la financiacién, la Sociedad ha perseguido
neutralizar fas 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 |a fecha de designacién.

Iv. Evolucién previsikle

Para 2022, el objetivo es alcanzar la estabilizacién completa de la cartera de activos y de los ingresos por
arrendamientos a partir del segundo semestre del afio. Como parte central de la estrategia de modemizacién de
la cartera de inmuebles, esta previsto un plan de inversiones a medio y largo plazo centrado en la eficiencia
energética enfocado a la reduccitn de la huelia de carbén y la reduccién de los consumos energéticos.

V. Hechos posteriores

Con fecha 11 de marzo de 2022, se ha publicado en la pagina web de BME Growth, documento informativo de
ampliacién de capitai mediante aportacién dineraria. Seglin dicho acuerdo, se emitiran 11,100.000 nuevas
acciones de 1 euro de valor nominal y 0,6539 euros de prima de emisién cada una. El importe total de ia ampliacién
es de 18.358.200 euros y se espera sea formalizada medlante escritura plblica a principios del mes de abril de
2022. Con esta aportacién se espera completar el plan de inversiones sobre la cartera de activos hasta su
completa transformacion y estabilizacién.

Con fecha 11 de marzo de 2022, la Sociedad ha adquirido la sociedad Global Sedano, S.L.U., constituida i 7 de
febrero de 2022, por su valor nominal de 3.600 euros. En la misma fecha, se llevan a cabo, entre otros, los
siguientes acuerdos:

(1) Modificacién de su denominacién social, pasando la sociedad a denominarse Giobal Manzana, S.L.

(ii) Modificacién de su objeto social y consiguiente modificacién estatutaria, consistiendo el objeto social a partir
de dicha fecha en la adquisicién y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento,
incluyendo la actividad de rehabilitacién de edificaciones.

(iif} Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.”, como socio Gnico de la entidad espafiola “Global Manzana, S.L.",
decide que esta litima opte, para los sjerciclos iniciados a partir del 1 de enero de 2022, por el régimen fiscal
especial del Impuesto sobre Sociedades previsto para [as sociedades anénimas cotizadas de inversién en el
mercado inmobiliario (SOCIMI) en la “Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Socledades
Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario” {la “Ley de SOCIMI"}. En concreto, “Global Manzana,
S.L.” opta por el citado régimen especial en su condicidn de entidad integramente participada por una SOC|




(“Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A"), todo ello, de acuerdo con lo establecido en los articulos 2.1.(c) y 8 de
la Ley de SOCIMI.

Con fecha 17 de marzo de 2022, la sociedad Global Manzana, S.L., sociedad Integramente participada por la
Sociedad, ha adquirido a Testa Residencial SOCIMI, S.A. un portfolio de 245 unidades residenciales y un espacio
comercial, distribuidos en ocho edificios residenciales, que han sido adquiridos en su totalidad, y un noveno edificio
adicional, que ha sido adquirido sblo parciaimente, por cuanto algunas de las unidades residenciales que lo
integran no pertenecian a Testa y continGian bajo la titularidad de sus propistarios.

Los nueve edificios referidos anteriormente se ubican en el distrito de Chamartin (Madrid), en las calles: de Felix
Boix, nameros 4,6 y 8, del doctor Fleming, nimeros 30, 41, 43, 45 y 47 y de Carlos Maurras, nimero 7 {en este
Gltimo caso, una cuota de propiedad del 32,10%).

El precio de la compraventa asciende a ciento ochenta y cinco millones (185.000.000) de euros. La adquisicién
ha sido financiada con recursos disponibles de Manzana, que proceden de financiacion concedida por los
accionistas de la Sociedad y de la propia Sociedad.

Desde la fecha del cierre el 31 de diciembre de 2021 no se han producido hechos relevantes, distintos a los
mencionados, que puedan afectar de forma relevante las presentes cuentas.

Vi Periodo medio de pago a proveedores

Siguiendo los requisitos de informacién sobre los aplazamientos de pago efectuados a proveedores, expuestos
en la Disposicion adicional tercera. “Deber de informacién® de la Ley 15/2010, de 5 de julio, el periodo medio de
pago de la Sociedad para los pagos del ejercicio terminado el 31 de diciembre del 2021 es de 15,55 dias:

2021 | 2020
Dias
Periodo medio de pago a proveedores 15,55 17,97
Ratio de operaciones pagadas 12,78 19,58
Ratio de operaciones pendientes de pago 44,22 5,87
Euros
Total pagos realizados 40.052.311 10.951.163
Total pagos pendienies 3.877.760 1.457.423

VIL. Actividades de investigacion y desarrollo

No se realizan labores de investigacién y desarrollo.

VIIL. Operaciones con acciones propias

Al cierre del ejercicio 2021 la Sociedad poseia 180.123 acciones propias de un coste de adquisicion de 181.357
euros (1,01 euros por accion). Por su parte, al cierre del ejercicio 2020 la Sociedad poseia 180.123 acciones
proplas de un coste de adquisicion de 177.732 euros (0,99 euros por accion).

La variacion de la cotizacién entre 31 de diciembre de 2020 y el 31 de diciembre de 2021 ha sido del +1%. El
volumen de acciones negociadas durante el periodo ha sido de 19.000 acciones.
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Esta autocartera est4 gestionada por Renta 4, proveedor de liquidez de la Compariia

IX. informacién medioamblental

Dada la actividad a ia que se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativas en relacién con ef
patrimonio, la situacion financiera y [os resultados de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses
especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacién de cuestiones
medicambientales.

X. Personal
Durante el periodo han causado baja de la Compaifiia las personas en plantilla al 31 de diciembre de 2020. No se

tiene la intencién de contar de nuevo con personal propio dado que la totalidad de las operacicnes y la
administracion de la Compaiiia esta externalizada



Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.

Formulacién de ias cuentas anuales del ejercicio 2021

La formulacién de las presentes Cuentas Anuales e Informe de Gestion de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A.
del ejercicio anual terminado &1 31 de diciembre de 2021 han sido formulados por los Administradores con vistas
a su posterior aprobacién por los Accionistas. Dichas Cuentas Anuales e Informe de Gestion estan exiendidas en
54 hojas, visadas por el secretario no consejero del Consejo de Administracion.

Madrid, a 31 de marzo de 2022

D. Miguel Klaus Torres Lang
Consejero

D. Mariano Eloy Llorens Rodriguez
Consejero

Dfia. Sonia Dias 7
Consejero

. Orson Alc driguez
Secretario-No Consejero
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