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Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas
emitido por un auditor independiente

A los accionistas de Living Residential SOCIMI, S.A. (anteriormente denominada Elix Vintage
Residencial SOCIMI, S.A.):

Opinisn _ _

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. (la
Sociedad dominante) y sus sociedades dependientes (el Grupo), que comprenden el balance a

31 de diciembre de 2023, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio
neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria, todos ellos consolidados, correspondientes al
ejercicio terminado en dicha fecha.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera del Grupo a

31 de diciembre de 2023, asi como de sus resultados y flujos de efectivo, todos ellos consolidados,
correspondientes al ejercicio terminado en dicha fecha, de conformidad con el marco normativo de
informacion financiera que resulta de aplicacion (que se identifica en la nota 3 de la memoria
consolidada) y, en particular, con los principios y criterios contables contenidos en el mismo.

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

Somos independientes del Grupo de conformidad con los requerimientos de ética, incluidos los de
independencia, que son aplicables a nuestra auditoria de las cuentas anuales consolidadas en
Espaiia segun Io exigido por la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas. En este
sentido, no hemos prestado servicios distintos a los de la auditoria de cuentas ni han concurrido
situaciones o circunstancias que, de acuerdo con lo establecido en la citada normativa reguladora,
hayan afectado a la necesaria independencia de modo gue se haya visto comprometida.

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, seglin nuestro juicio profesional, han
sido considerados como los riesgos de incorreccion material mas significativos en nuestra auditoria
de las cuentas anuales consolidadas del periodo actual. Estos riesgos han sido tratados en el
contexto de nuestra auditoria de 1as cuentas anuales consolidadas en su conjunto, y en la formacion
de nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinién por separado sobre es0s riesgos.

PricewaterhouseCoopers Auditores, 8.L., Torre PwC, P° de la Castellana 259 B, 28046 Madrid, Espafia
Tel.: +34 915 684 400 / +34 902 021 111, Fax: +34 915 685 400, wuw.pwe.es 1

R. M. Madrid, hoja M-63.988, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccion 37
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Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

actos mas relevantes de la auditoria
Valoracién de las inversiones inmohbiliarias

Las inversiones inmobiliarias del Grupo
constituyen aproximadamente un 95% del total
de activos a 31 de diciembre de 2023. El Grupo
valora sus inversiones inmobiliarias por su
precio de adquisicion o coste de produccion, y
posteriormente se minora por la correspondiente
amortizacion acumulada y las pérdidas por
deterioro, si las hubiera, tal y como se dispone
en las notas 5.b y 6 de las cuentas anuales
consclidadas adjuntas.

El Grupo dota las oportunas provisiones por
deterioro de inversiones inmobiliarias cuando el
valor neto de realizacién es inferior al coste
contabilizado. El Grupo ha registrado un
deterioro sobre las inversiones inmobiliarias por
imporie de 19.389.227 euros a 31 de diciembre
de 2023. Los Administradores de la Sociedad
Dominante, a efectos de determinar el valor
neto de realizacion, utilizan las valoraciones
realizadas por terceros expertos
independientes. Las valoraciones son realizadas
conforme a los estandares internacionaies cuya
metodologia ha sido descrita en la nota 5.b de
las cuentas anuales consolidadas adjuntas. Los
valoradores consideran variables especificas
como los contratos de arrendamiento firmados.
igualmente asumen determinadas hipétesis
respecto a variables tales como las tasas de
descuento, las rentas estimadas de mercado y
las rentabilidades de salida (‘Exit yield’),
llegandeo a una valoracion final.

El Grupo registra la dotacion a la amortizacién
de dichas inversiones inmcbiliarias de forma
lineal y en funcion de las vidas Utiles estimadas
incluidas en la nota 5.b de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas.

Consideramos la valoracion de las inversiones
inmobiliarias como uno de los aspectos mas
relevantes de la auditoria debido,
principalmente, a su significatividad en relacion
con las cuentas anuales consolidadas en su
conjunto y a que existe un riesgo inherente
asociado a la valoracion de dichas inversiones
inmobiliarias.

Modo en el 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 activacion sea correcta.

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

Para la evaluacion de las potenciales pérdidas
por deterioro hemos obtenido la valoracion de
las inversiones inmobiliarias realizada por los
expertos independientes de la direccion sobre la
gue hemos realizado fos siguientes
procedimientos:

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

. Comprobacion de que las valoraciones se
han realizado conforme a metodologia
aceptada.

. Contraste de las principales hipodtesis

claves de |la valoracion, teniendo en
cuenta las condiciones del mercado v los
comparables existentes.

. Realizacion de pruebas para contrastar la
exactitud de los datos mas relevantes
suministrados por la direccion al valorador
y utilizados por &l en las mismas.

. Obtencion del analisis de deterioro de las
inversiones inmobiliarias comprobando la
diferencia entre el valor de mercado v el
valor neto contable de los activos.

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

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.



Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. y sociedades dependientes

Aspectos mas relevantes de la auditoria
Reconocimiento de ingresos por prestaciones
de servicios

El Grupo presta servicios de alquiler de
inmuebles, registrando por este concepto un
importe de 10.523.830 euros en el epigrafe de
“Importe nefo de la cifra de negocios” de la
cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio
2023. Los ingresos procedentes de los
alquileres de los inmuebles se registran cuando
se produce la corriente real de bienes y
servicios que los mismos representan, con
independencia del momento en que se
produzca la corriente monetaria o financiera
derivada de ellos, segun se detalla en la nota 5
de las cuentas anuales consolidadas adjuntas.

Consideramos el proceso de reconocimiento de
ingresos como uno de los aspectos mas
relevantes de la auditoria debido,
principalmente, a su significatividad en relacion
con las cuentas anuales consolidadas en su
conjunto y a que existe un riesgo asociado al
reconocimiento de ingresos.

Otra informacidn: Informe de gestion consolidado

Modo en el que se han tratado en la auditoria

Hemaos realizado un entendimiento del proceso
de reconocimiento de ingresos por prestaciones
de servicios, del tratamiento de las rentas y de
la facturacion de las mismas.

Para una muesira de contratos de
arrendamiento y cobros, se ha comprobado que
el ingreso se encuentra correctamente
reconocido conforme a las estipulaciones de
cada contrato.

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

El resultado de los procedimientos realizados ha
permitido alcanzar de forma razonable los
objetivos de auditoria para los cuales dichos
procedimientos fueron disefiados.

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion consolidado del ejercicio 2023,
cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.

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

informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, 1a informacion que

contiene el informe de gestién consolidado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2023 y su contenido y presentacion son conformes a la normativa que resulta de aplicacion.

Responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante en relacién con las cuentas
anuales consolidadas

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

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas, los administradores de la Sociedad
dominante son responsables de la valoracion de la capacidad del Grupo para continuar

como empresa en funcionamiento, revelando, segun corresponda, las cuestiones relacionadas
con empresa en funcionamiento y utilizando el principio contable de empresa en funcionamiento
excepto si los citados administradores tienen intencién de liquidar el Grupo o de cesar sus
operaciones, o bien no exista otra alternativa realista.

Responsabilidades del auditor en relacion con la auditoria de las cuentas anuales
consolidadas

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

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

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

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

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

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

) Concluimos sobre si es adecuada la utilizacion, por los administradores de la Sociedad
dominante, del principio contable de empresa en funcionamiento y, baséandonos 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 del
Grupo para continuar como empresa en funcionamiento. Si concluimos que existe una
incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencion en nuestro informe de auditoria
sobre la comrespondiente informacion revelada en las cuentas anuales consolidadas o, si dichas
revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion moedificada. Nuestras
conclusiones se basan en la evidencia de auditorfa obtenida hasta la fecha de nuestro informe
de auditoria. Sin embargo, los hechos ¢ condiciones futuros pueden ser la causa de que el
Grupo deje de ser una empresa en funcionamiento.
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) Evaluamos la presentacién global, la estructura y el contenido de las cuentas anuales
consolidadas, incluida la informacion revelada, y si las cuentas anuales consolidadas
representan las transacciones y hechos subyacentes de un modo que logran expresar la
imagen fiel.

) Obtenemos evidencia suficiente y adecuada en relacion con la informacion financiera de las
entidades o actividades empresariales dentro del Grupo para expresar una opinion sobre las
cuentas anuales consolidadas. Somos responsables de la direccidn, supervisién y realizacion
de la auditoria del Grupo. Somos los Unicos responsables de nuestra opinion de auditoria.

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

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

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

PricewatEhouseCoopers Auditores, S.L. (80242)

/L \UDITORZS

Rafael Pélez Guerra (20738)

PRICEWATERHOUSECOOPERS
AUDITORES, S.L.

7 de junio de 2024

2024 Nam. 01/24/12383
96,00 EUR
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Cuentas anuales consolidadas e informe de
gestion consolidado correspondientes al

gjercicio anual terminado el 31 de diciembre
de 2023
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.
y Sociedades Dependientes

OPERACIONES CONTINUADAS

Importe neto de |a cifra de negocios

Otros ingresos de explotacion

Otros gastos de explotacién

Servicios exterlores

Tributes

Pérdidas, deteriaro v variacién de provisiones por operaciones comerciales
Amortizacién del inmovilizado

Excesos de provisiones

Deterioro y resultado por enajenaclones del Inmovilizado
Deterioros y pérdidas

Otros resultados

RESULTADO DE EXPLOTACION

Ingresos financieros
De valores negociables y otros instrumentas financieros
De terceros

Gastos financieros

Por deudas con empresas del grupo v asociadas

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS
Impuestos sobre beneficios
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS

RESULTADO CONSOLIDADO DEL EJERCICIO
Resultado atr do a la socledad dominant
|__Resultade atrbuldo a soclos externos

Notas de la
Memeoria
Eierciclo 2023 Bjercicls 2022

Nota 13.a 10.523.830 7.739.341
223.097 89.226
(6.742.125) (7.200.961)
Nota 13.b (6.258.273) (5.886.766)
Nota 13.b (483.852) (1.329.836)
- 7.641
Nota 6 (2.840.433) (3.199.512)
57.497 -
Notas 5.by 6 {19.389.227} -
(19.389.227) |
3.598 (355)
[ [18.163.664) ___ (2.580.260)|
- 7.332
- 7.332
-| 7.332
Nota 14.a (599.989) (1.811.388)
(899,989) {1.911.388)
{899.989] [1.904.0561/
{19.053.653) {4.484.316)
Notal2 | (17.511], -l
{19.081.464) (4.484.316)
(19.081.454] [4.484.316)
[ [15.081.463) (4.484.316)

Las Netas 1 a 16 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte Integrante de la cuenta de pérdidas y gananclas consolidada correspondiente
al ejercicio anual terminado el 31 de diclembre de 2023,




ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A.

y Sociedades Dependientes

{Euros)

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I)

Ingresos y gastos Imputados directamente al patrimonic neto:
G de ampliacién da

TOTAL INGRESOS ¥ GASTOS IMPUTADCS DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETQ (IT)

TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS ¥ GANANCIAS (IIT)

| TOTAL INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (I+IT+IIT)

Notas da In
___Memerla ercicio 2023 Ejarcicio 2022 |
[19.081.464) {4.484.316) |
|
i 168.420]
— [§8.420]
{19.081.463] [4.552.736)
ledad dominante (19.081.463) (4.552.736)

Total de ing ¥ gastos atribuldos & la

Total de ingresos y iastos atribuidos a socios externos

Las Notas 1 a 16 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estado consolidado de ingresos y gastos recenocidas correspondiente at
gjercicio anual terminado el 31 de diclembre de 2023.
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO LIDADO DEL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DE 202,
{Euros)
Notasdela | Ejercicio Ejercicio
— Memoria 2023 2022
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION (I} 3.340.830 | ' (4.115.429)
Resultado del ejercicio antes de impuestos {19.063.653) {4.484.317)
Ajustes al resultado 23.072.153 5.034.837
- Amortizacion del inmovilizado Nota 6 2.840.433 3.188.512
- Correcciones valorativas por deterioro de operaciones comerciales = (7.841)
- Gorrecciones valorativas por deterioro de inmovilizado Notas 5.by 6 19.389.227 -
- Irmputacién de subvencicnes {57.497) -
- Otras comecciones al resuitado | (68.422)
- Gastos financieros Nota 14.a 899.989 | 1.911.388
Cambios en el capital corriente 263.947 {3.553.589)
- Existencias (560.717)| il
- Deudores y otras cuentas a cobrar (31.452) 346.157
- Acreadores y ofras cuentas a pagar 1.524.104 (3.849.576)
- Otros activos y pasivos no comientes (867.988) (50,170}
Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacién (931.817) {1.112.360)
- Pagos de intereses (899.989) {1.112.360)
- Cobros (pagos) por impuesto sobre beneficios (31.627) -
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION (It ~ (9339.021)]  (192.405.704)
Pagos por inverslones {9.339.021) {195.517.787})
- Inversiones inmebiliarias Nota 6 (9.338.021) {195.517.787)
Cobros por desinversiones 3.112.083
- Inversiones inmekiliarias Nota 6 2.473.390
- QOtros activos financieros 636.693
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION (11l 210.425.323
Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio I 188.356.629
- Emisién de instrumentos de patrimenic | Nota 9.2 188.356.285
- Engjenacion de instrumentos de patrimonio prapio Nota 9.¢ 344
Cohros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 22.068.694
- Emisidn de deudas con smpresas del grupo y asccladas Nota 14.b 29.999.646
- Devolucién y amorizacién de deudas con entidades de crédito Nota 14.b {7.930.952)
AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES ([+I1+1i1) (5.998.192) 13.904.189
Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 21.345 858 7.441.469
15347 467 21.345.658 |

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio

Las Notas 1 a 16 descritas en la memoria consolidada adjunta forman parte integrante del estade de flujos de efectivo consolidado corespondiente

al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023.
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memotia consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023
(en euros)

Actividad e informacion general sobre el Grupo

Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. (en adelante la “Sociedad Dominante”) es una sociedad espafiola,
constituida por tiempo indefinido el 19 de mayo de 2017 con C.1.F. AB7840112 bajo la denominacion de Cleburne
Spain, S.A. Posteriormente, con fecha 20 de julio de 2017, cambi¢ su denominacién social por la actual. Su
domicilio estaba ubicadg en la calle Serranc 51, 42 planta puerta derecha de Madrid; posteriormente, cambid el 17
de marzo de 2023 a su domicilio actual, ubicado en Paseo de la Castellana 200-202, 28046 Madrid.

La Sociedad Dominante, en el momento de constitucion, se acogié al régimen especial de las Sociedades
Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario ("SOCIMI"), regulade por la Ley 11/2009, de 26 de
octubre. Con fecha 22 de junio de 2023 se aprob6 la suspension y exclusién de negociacion de |a totalidad de las
acciones representativas del capital social de la Sociedad Dominante del segmento BME GROWTH de BME MTF
EQUITY y admision a negociacién en PORTFOLIO STOCK EXCHANGE.

El objeto social de la Sociedad Dominante es el siguiente:

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

- La tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI ¢ en el de ofras entidades no residentes en
territorio espafiol que tengan el mismo ohjeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen
similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién
de beneficios.

- La tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio espafiol, que
tengan como objeto social principal la adquisicidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se
refiere el arficulo 3 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las sociedades an6nimas
cotizadas de inversidn en el mercado inmobiliario (12 *Ley de SOCIMIs™).

- La tenencia de acciones o participaciones de instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria reguladas en
la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en
el futuro.

Las actividades enumeradas también podran ser desarrolladas por 1a Sociedad Dominante, total o parcialmente,
de modo indirecto, mediante |a participacién en otras sociedades con objeto idénfico o analogo. Junto con la
actividad econdmica derivada del cobjeto social principal, fas SOCIM| podran desarrollar otras actividades
accesorias, entendiéndose como tales aquellas cuyas rentas en su conjunto representen menos del 20 por 100 de
las rentas de la Sociedad Dominante en cada pericdo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias
de acuerdo con la ley aplicable en cada momento.

A 31 de diciembre de 2023, y de 2022, Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. es la Scociedad Dominante de un
grupo (en adelante, “el Grupo™) formado por tres sociedades: Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. como sociedad
dominante y Vintage Rents, S.L.U. y Global Manzana, S.L.U. como sociedades dependientes. El citado Grupo
desarroila sus operaciones, basicamente, en el sector inmobiliario.

Hasta el 1 de julio de 2021 |a Sociedad Dominante estaba controlada por la sociedad Vintage JV S.a.r.l. que, asu
vez, esta controlada por los fondos gestionados por KKR & Co, LP y Altamar Capital Partners, S.L. A la fecha de
formulacién de las presentes cuentas anuales consolidadas, los accionistas de la Sociedad Dominante son Global
Azawaki, S.L. y Allianz Compaiiia de Seguros y Reaseguros, S.A. Estas sociedades estan controladas por PIMCO
Prime Real Estate GmbH Spain Branch (anteriormente denominada Allianz RE GmbH).

Durante el gjercicio 2018 la Sociedad Dominante 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 incorporacién de la totalidad de las acciones representativas del 100% del capital social de la
Sociedad en Bolsas y Mercados Espafioles Growth (BME Growth), anteriormente Mercado Alternativo Bursatil
(MAB) con fecha 11 de julic de 2018. Como se ha informade, con fecha 22 de junio de 2023 se ha aprobado la
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ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023
(en euros)

suspension y exclusion de negociacién de la totalidad de las acciones representativas del capital social de la
Sociedad Dominante, del segmento BME Growth de BME MTF EQUITY y admision a negociacién en PORTFOLIO
STOCK EXCHANGE. Ademas, en dicha fecha se ha aprobado revocar la designacion de Iberclear como entidad
encargada del registro contable de los instrumentos financieros de la Sociedad Dominante, y designar a Euroclear
France S.A. para esta funcién.

Dada ia actividad a |la que se dedica el Grupe, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, actives ni provisiones
y contingencias de naturaleza mediocambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimenio, la
situacién financiera y los resultados de la misma. Por este motive, no se incluyen desgloses especificos en la
presente memoria de |as cuentas anuales consolidadas, respecto a informacién de cuestiones medioambientales.

Acuerdo Marco de Inversitn v contrato de Gestién

La Sociedad Dominante es el vehiculo de un proyecto de inversién inicialmente regulado en virtud de un acuerdo
marco de inversion {“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 propésito de definir el
proyecto, los criterios, |la estrategia y regufacién de ia inversién, la relacion entre accionistas y |a gestion de la
SOCIMI. Los principales aspectos a considerar del mencionado acuerdo son los siguientes:

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

» La duracién del proyecte de inversion es de 5 afios pudiéndose extender en 2 afios adicionales. Este
incluye un periodo inicial de inversidn de 3 afios, que puede ser prolongado un afio adicional v,
posteriormente, se determina un periodo de 2 afios, extensible a uno adicional, a partir del cual se prevén
diferentes escenarios de desinversién.

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

* Los costes minimos establecidos en el acuerdo marco de inversion derivados de ta implementacion del
proyecto en concepto de consultoria y blisqueda de inversiones, servicios de preparacion y planificacién
del proyecto y servicios legales, ascienden a 900 miles de euros, habiéndose devengado en su totalidad
durante los ejercicios 2018 y 2017 por importe de 300 y 600 miles de euros, respectivamente.

Se establecié que el Acuerdo Marco de Inversién terminaria al finalizar el proyecto descrito, si bien, existian
clausulas de vencimiento anticipado detalladas en dicho Acuerdo Marco de Inversion gue, principalmente, haclan
referencia a incumplimientos contractuales por parte de alguno de los socios. Adicionalmente, se establecieron
otras clausulas de finalizacién del acuerdo sujetas, por una parte, a que no se llegase a invertir el 20% del total de
ta inversién al finalizar el primer afio dei periodo de inversién y el 50% al finalizar el segundo afio del periodo de
inversion, y por ofra, 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, financiacion, 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.
(“Gestora"} con el objeto de delegar la gestién ordinaria, administrativa y financiera del Grupo, asi como la
implementacidn y desarroilo de las operaciones inmobiliarias durante un periodo de 5 afios, sujetc a ampliarse en
funcién de los afios de duracidn final del proyecto de inversidon. En el contrato de gestién se establecio una
retribucion a la Gestora por los servicios prestados segun ef siguiente detalle:

e  Assef 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 acronimo inglés y calculado de acuerdo con los criterios establecidos
por [a organizacidn 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
construsccion incurridos en |a adecuacion o puesta a punto de las inversiones inmaobiliarias.

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

e« Sales Fee: el Grupo debia abonar a la Gestora un 3% del ingreso total por la venta realizada de cualguier
unidad inmobiliaria con un minimo de 6 miles de euros.

s Profit Participation. en el momento en que el Grupo hubiese distribuido a sus accionistas un importe igual
al 100% de las aportaciones recibidas mas un 3% de rentabilidad sobre estas contribuciones, la Gestora

tendria derecho a percibir, en adelante, un 20% del total de los repartos de beneficios futuros. P
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Memoria consolidada correspondiente al ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023
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Con fecha 8 de julio de 2020 la Sociedad Dominante firmé una adenda del contrato de gestion formalizado con 12
Gestora el 20 de julio de 2017. Los principales aspectos a considerar del mencionado acuerdo fueron los
siguientes:

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

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

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

El acuerdo de gestién se terminaria al finalizar el proyecto de inversién definido anteriormente, si bien, se
incluyeron cldusulas de vencimiento anticipado, que principalmente hacian referencia a incumplimientos
contractuales que, en su caso, pudiesen darse.

Con fecha 15 de junic de 2021 varios accionistas de referencia de la Sociedad Dominante notificaron a Bolsas y
Mercados Espafioles Growth (BME Growth} que habian 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 RE GmbH (actualmente denominada PIMCO Prime Real Estate
GmbH Spain Branch), en virtud del cual, dichas sociedades adquiririan fas acciones de la Sociedad Dominante
representativas del 99,707% del capital social, materializandose el acuerdo con fecha 1 de julio de 2021,
Adicionalmente, conjuntamente con la ejecucién del contrato de compraventa, se produje la terminacién del
contrato de gestion suscrito entre el Grupo y la anterior Gestora (Elix SCM Partners, S.L.) en fecha 20 de julic de
2017, asl comao la terminacion del contrato de Acuerdo Marco de Inversién suscrifo en dicha fecha entre Ia
Sociedad Dominante, sus accionistas, la sociedad gestora y el equipo de direccion.

Con fecha 31 de diciembre de 2021 la Sociedad Dominante fimé un contrato de gestién con Allianz RE GmbH
{actualmente denominada PIMCO Prime Real Estate GmbH Spain Branch) (en adelante “la Gestora”) con el objeto
de delegar la gestién ordinaria, administrativa y financiera del Grupo, asi como la implementacién y desarrolio de
las operaciones inmobiliarias. En el contrato de gestién se establece una retribucién a la Gestora por los servicios
prestados equivalente a un importe anual calculado al 0,45% anual del GAV. A partir de esta fecha, Elix SCM
Partners pasa a ser considerada como Operating Manager.

Los Administradores de la Sociedad Dominante, mantienen que no se produjeron incumplimientos contractuales
al 31 de diciembre de 2023 y 2022.

Ooeraciones realizadas en el efercicio 2023

£n el ejercicio 2023 se han producido los siguientes hechos relevantes:

{i) Con fecha 22 de junio de 2023 se ha aprobado la suspensién y exclusién de negociacién de la totalidad de las
acciones representativas del capital social de la Sociedad Dominante, del segmento BME Growth de BME MTF
EQUITY y admisién a negociacion en PORTFOLIO STOCK EXCHANGE.

(i) Con fecha 22 de junio de 2023 se ha aprobado revocar la designacién de Iberclear como entidad encargada
del registro contable de los instrumentos financieros de la Sociedad Dominante y designar a Euroclear France S.A.
para esta funcién.

{iii} Traslado del domicilio social de Elix Vintage Residencial SOCIMI S A, Vintage Rents S.L. y Global Manzana,
S.L.U. a Paseo de |a Castellana 200-202, 28046 Madrid.

QOperaciones realizadas en el gjercicio 2022

Durante el gjercicio 2022 se produjeron las siguientes operaciones relevantes:

(i) Formando parte del saldo a 31 de diciembre de 2021 de Anticipes de Inversicnes Inmobiliarias del Active no
corriente, se encontraba un importe de 2.466.181 eurcs correspondiente al pago de arras en el ejercicio 2020 de
un edificio en Barcelona. Por el mismo concepto se encontraba un saldo de 285.000 euros en el Activo Corriente,
Otros Activos Financieros. En cumplimiento de la normativa municipal, en el mes de octubre de 2021 se comunicéd
la operacion al Ayuntamiento de Barcelona a los efectos de ejercer su derecho de tanteo, dereche que ejercio de

tal forma que con fecha 31 de enero de 2022, el edificio fue adquiride por el Ayuntamiento y el contrato de arras, 4
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resuelto. La Sociedad Dependiente, titular del contrato de arras, recuperd |a totalidad de los pagos realizados,
importe total de 2.751.181 euros con facha 3 de febrero de 2022.

(i) Con fecha 11 de mayo de 2022, se publicé en la pagina web de BME Growth, la inscripcién en el Registro
Mercantil de la ampliacidn de capital mediante aportacion dineraria. Segln dicho acuerdo, se emitieron 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 la
ampliacién fue de 18.358.290 euros. Esta aportacién se efectud para completar el plan de inversiones sobre la
cartera de activos hasta su completa transformacion y estabilizacidn.

(i} Con fecha 11 de marzo de 2022, |la Sociedad adquiri6 la sociedad Global Sedano, §.L.U., constituida el 7 de
febrero de 2022, por su valor neminal de 3.800 euros. En la misma fecha, se llevaron a cabo, entre otros, los
siguientes acuerdos:

(a) Modificacion de su denominacion social, pasando la sociedad a denominarse Global Manzana, S.L.

(b) Modificacién de su objeto social y consiguiente modificacidn estatutaria, consistiendo el objete social a
partir de dicha fecha en |la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo la actividad de rehabilitacién de edificaciones.

{c) Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A., como socio Gnico de la entidad espafola Global Manzana, S.L.,
decidio que esta Ultima optase, para los gjercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2022, por el régimen
fiscal especial del Impuesto sobre Sociedades previsto para las sociedades anénimas cotizadas de inversién
en e mercado inmobiliario (SOCIMI} en la “Ley 11/2008, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliaric” (la “Ley de SOCIMI”). En concreto,
Giobal Manzana, S.L. opté 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 lo establecido en los
articulos 2.1.(c) y 8 de la Ley de SOCIMI.

(iv) Con fecha 17 de marzo de 2022, |a citada sociedad Global Manzana, S.L.U., sociedad integramente participada
por la Sociedad Dominante, adquirié a Testa Residencial SOCIMI, S.A. un portfolic de 245 unidades residenciales
¥ un espacio comercial, distribuidos en ocho edificios residenciales, que fueron adquiridos en su totalidad, y un
noveno edificio adicional, que fue adquirido s6lo parcialmente, por cuanto algunas de las unidades residenciales
que lo integran no pertenecian a Testa y continlian 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, numeros 39, 41, 43, 46 y 47 y de Carlos Maurras, nimero 7 (en este Ultimo caso, una cucta
de propiedad del 32,10%). El precio de la compraventa ascendié a 185.000.000 euros. La adquisicion fue
financiada con recursos disponibles de Global Manzana, que procedian de financiacién concedida por los
accionistas de la Sociedad Dominante y de la propia sociedad dependiente.

{v) Con fecha 13 de junio de 2022 se formalizé mediante su inscripcidn en el Registro Mercantil, ampliacién de
capital mediante compensacién de créditos en la Sociedad Dominante por importe de 170.915.984 euros. La
ampliacién supuso la emision de 102.814.306 acciones de 1 euro de valor nominal y una asuncién de prima de
emisién de 0,66 euros por accidn. La ampliacién fue suscrita por sus socios de referencia.

Régimen de SOCIMI

La Sociedad Dominante y la filial Global Manzana S.L.U. se encuentran reguladas 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 Inmaobiliario. 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 |a 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 mismao régimen de reparto de dividendos, asi como en Instituciones de Inversién
Colectiva.

2. Obligacién de inversidn.

. Deberan invertir el 80% del activo en bienes inmuebles destinados al arrendamiento, en terrenos para
la promocion de bienes inmuebles que vayan a destinarse a esta finalidad siempre que la promaocién se
inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion y en participaciones en el capital de otras
entidades con objeto social similar al de las SOCIMI.
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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 Cddigo de Comercio, con
independencia de [a residencia y de la cbligacion 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 11/20089.

Existe la opcién de sustituir el valor contable de los activos por su valor de mercado. No se computara
la tesoreria/derechos de crédito procedentes de la transmision de dichos activos siempre que no se
superen los perfodos maximos de reinversidn 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 porceniaje se
calculara sobre el balance consolidado en el caso de que la sociedad sea dominante de un grupo segiin
los criterios establecidos en el articulo 42 del Cédigo de Comercio, con independencia de la residencia
y de la obligacibn 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
fa Ley 11/2008.

. Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados al menos tres afos (para el computo, se podra
afiadir hasta un afic del periode que hayan estado ofrecidos en arrendamiente). Las participaciones
deberan permanecer en el activo al menos tres afos.

3. Obligacién de negociacién en mercado regulade. Las SOCIMI deberan estar admitidas a negociacién en un
mercado regulado espafiol 0 en cualquier otro pais que exista intercambio de informacién tributaria. Las
acciones deberan ser nominativas.

4.  Obligacién de Distribucién del resultado. La Sociedad Dominante y ia filial Global Manzana S.L.U. deberéan
distribuir como dividendos, una vez cumplidos los requisitos mercantiles:

. El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios distribuidos por
las entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de ta Ley 11/2009.

. Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmisién de inmuebles y accicnes ©
participaciones a que se refiere el apartade 1 del articule 2 de la Ley 11/2009, realizadas una vez
transcurrides los plazos de tenencia minima, afectos al cumplimiento de su objeto social principal. El
resto de estos beneficios deberan reinvertirse en ofros inmuebles o participaciones afectos al
cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los tres afics posteriores a fa fecha de transmision.

. Al menos el 80% del reste 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 anteriormente.

. La reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacion del régimen fiscal especial
establecido en esta Ley no podra exceder del 20 por ciento del capital social. Los estatutos de estas
sociedades no podran establecer ninguna ctra reserva de caracter indisponible distinta de la anterior.

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

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

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

El incumplimiento de alguna de las condiciones antericres, supondra que la Scciedad Dominante y la filial Global
Manzana S.L.U. pasen a tributar por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades a partir del propio periodo
impositivo en que se manifieste dicho incumplimiento, salvo que se subsane en el gjercicio siguiente. Ademas,
dichas sociedades estaran obligadas a ingresar, junto con la cuota de dicho pericdo impesitivo, la diferencia entre
la cuota que por dicho impuesto resulte de aplicar el régimen general y la cucta ingresada que resultd de aplicar

.-/.
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el régimen fiscal especial en los periodos impositivos anteriores, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos
y sancicnes que, en su ¢aso, resulten procedentes.

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

Al cierre de los ejercicios 2023 y 2022, los Administradores consideran que la Sociedad Dominante y |a filial Global
Manzana S.L.U. cumplen con todos los requisitos del régimen SCCIMI.

2. Sociedades dependientes

La consolidacién se ha realizado aplicando el método de integracion global a todas las sociedades dependientes,
que son aguellas en las que el grupo ejerce o puede ejercer, directa o indirectamente, su control, entendido como
e! poder de dirigir las politicas financieras y de explotacion de una empresa para obtener beneficios econdmicos
de sus actividades. Esta circunstancia se manifiesta, en general, aunque no unicamente, por la titularidad, directa
o indirecta, del 50% o mas de los derechos de voto de la Sociedad.

Los supuestos por los que se consolidan estas sociedades corresponden a las situaciones contempladas en el art.
2 de las normas para la formulacién de cuentas anuales consolidadas (NOFCAC), que se indican a continuacion.

1. Cuando la sociedad dominante se encuentre en relacién con otra sociedad (dependiente) en alguna de las
siguientes situaciones:

a) Que |la sociedad dominante posea la mayoria de los derechos de voto.

b) Que la sociedad dominante tenga la facultad de nombrar o destituir a la mayoria de los miembros del érgano
de administracion.

¢) Que la sociedad dominante pueda disponet, en virtud de acuerdos celebrados con ofros socios, de [a mayoria
de los derechos de voto.

d) Que la sociedad dominante haya designado con sus votos la mayoria de los miembros del érgano de
administracién, que desempefien su cargo en €l momento en que deban formularse las cuentas consolidadas
y durante ios dos ejercicios inmediatamente antericres. Esta circunstancia se presume cuando la mayoria de
los miembros del 6rgano de administracion de la sociedad dominada sean miembros del érgano de
administracion o altos directivos de |a sociedad dominante o de otra dominada por ésta.

Si aplicase, la participacién de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los resultados de la sociedad
dependiente consolidada se presenta bajo la denominacion “Socios externos” dentro del epigrafe “Patrimonio neto”
del balance consolidado y en “Resultado atribuido a los socios externos” dentro de la cuenta de resuitados
consolidadas, respectivamente.

Variaciones en el perimetro de consolidacin

En el gjercicio 2023 no ha habido variaciones en el perimetro de consolidacién, en comparacién con el existente
a 31 de diciembre de 2022. E| detalle de los fondos propios de las sociedades dependientes, al 31 de diciembre
de 2023 y de 2022, es el siguiente:
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A 31 de diciembre de 2023

Nombre

Direccién

Actividad

Fraccién del capital que se posee:
Directamente

Capital

Prima de asuncién

Reservas

Resultados negativos de ejercicios
anteriores

Otras aportaciones
| Resultados netos del periodo

Euros

Vintage Rents, S.L.U. ™

Paseo de |la Castellana
200, Madrid

Adquisicion y promocion de
bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su

Global Manzana, S.L.U. 0

Paseoc de la Castellana 200,
Madrid

Adquisicién y promocion de
bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su

arrendamiento arrendamiento
100% 100%
3.000 1656.324.115
- 5.595.469
- (21.834)
(1.493.697) (3.291.724)
16.261.078 -
66.973 (20.585.388)

{*) Sociedad que cumple |os requisitos establecidos en el apartado 1 del arliculo 2 de la Ley 11/2000.

A 31 de diciembre de 2022

(**) No auditada.

Normbre

Direccién

Actividad

Fraccién del capital que se posee:
Directamente

Capital

Prima de asuncion

Reservas

Resultados negativos de ejercicios
anteriores

Otras aportaciones

Resultades netos del pericdo

Euros

Vintage Rents, S.L.U.

Serrano 51, 42 planta
puerta derecha, Madrid

Adquisicién y promocion de
bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su
arrendamiento

Global Manzana, S.L.U. O

Serrano 51, 4° planta puerta
derecha, Madrid

Adquisicién y promocién de
bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su
arrendamiento

100%
3.000

(1.426.397)

16.261.078
(67.300)

100%
165.324.115
5.695.469
(21.834)

13.291.724)

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

(**) No auditada.

3. Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas

a) Marco normativo de informacién financiera aplicable al Grupo

Estas cuentas anuales consolidadas se presentan de acuerde con |a legislacion mercantil vigente, recogida en
el Codigo de Comercio reformado conforme a la Ley 16/2007, de 4 de julio, de reforma y adaptacién de la

legistacion mercantil en materia contable para su amonizacion internacional con base en la normativa de la

4
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Unién Europea, el RD 1514/2007, de 20 de noviembre el cual ha sido madificado por el Real Decreto 602/2016
vy el Real Decreto 1/2021, por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad, y el RD 1158/2010, de 17 de
septiembre, por el que se aprueban las nommas para la formulacidén de cuentas anuales consolidadas
(NOFCAC) v sus modificaciones posteriores siendo fas Ultimas las incorporadas mediante el Real Decreto
1/2021, de 12 de enero, en vigor para los ejercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2021, en todo lo que no
se oponga a lo establecido en la mencicnada reforma mercantil, con objeto de mostrar la imagen fiel del
patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados del Grupo, asi como la veracidad de los fiujos de
efectivo incorporados en el estade de flujos de efectivo consolidado. Igualmente queda sometido también a:

a) Las normas de obligade cumplimiento aprobadas por el Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas
en desarrollo del Plan General de Contabilidad y sus normas complementarias.

b) 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 Andnimas Cofizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (en adelante, “LSOCIMI") y la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, por la que se regulan las
Entidades dedicadas al Arrendamiento de Viviendas (EDAV).

¢) El resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.
b} Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad
Dominante y de su sociedad participada y se presentan de acuerdo con el marco normativo de informacién
financiera que le resulta de aplicacion y en particular, los principios y criterios contables en &l contenidos, de
forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de ia situacién financiera, de los resultados del Grupo y de
los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio.

Por su parte, las cuentas anuales consclidadas de la Sociedad Dominante del ejercicio 2022 fueron aprobadas
por la Junta General de Accionistas celebrada el 22 de junio de 2023.

¢) Principios contables no obligatorios aplicados
No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicicnalmente, los Administradores de la Sociedad
Dominante han aprobado las cuentas anuales consolidadas adjuntas teniendo en consideracién la totalidad de

los principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas
anuales consolidadas. No existe ningun principio contable que, siendo obligatorio, haya dejado de aplicarse.

d) Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre

En la elaboracién de la memoria consclidada se han realizado estimaciones que estan basadas en la
experiencia histérica y en otros factores que se consideran razonables de acuerdo con las circunstancias
actuales y que constituyen Ia base para establecer el valor contable de determinados activos, pasivos, ingresos,
gastos y compromisos cuyo valor no es facilmente determinable mediante otras fuentes. Los Administradores
de la Sociedad Dominante revisan sus estimaciones de forma continua.

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

Evaluacion de la situacion financiera (Nota 3.h).
La vida Uil de las inversiones inmobiliarias (Nota 5.b).

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

Estimacion del "Assef Management fee” detallado en la Nota 1.

Evaluacion de litigios, compromisos, actives y pasives contingentes al cierre (Nota 10).
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e

[+)]

h)

- La estimacion del cumplimiento de las condiciones del régimen SOCIMI y del gasto por Impuesto de
Sociedades de acuerdo a la normativa aplicable a las sociedades del régimen SOCIMI (Notas 1, 12y 15).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado scbre [a base de la mejor informacién disponible a 31 de
diciembre de 2023, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas
{al alza o a la baja) en los préximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

La Sociedad Dominante analiza anualmente si existen indicadores de deterioro para las inversiones
inmobiliarias mediante la realizacién de los andlisis de deterioro de wvalor cuando asi lo indican las
circunstancias. Para ello, se procede a la detemminacién del valor recuperable de los citados activos.

Ciertas politicas contables requieren la determinacién de valores razonables para activos y pasivos tanto
financieros come no financieros, en caso de que corresponda.

Para determinar e! valor razonable de un activo o un pasivo, el Grupo utiliza, en la medida de lo posible, datos
observables en el mercado. Los valores razonables se clasifican en diferentes niveles de |a jerarquia de valor
razonable en funcién de los datos de entrada utilizados en las técnicas de vaioracion, de la siguiente manera;

- Nivel 1: precio cotizado (sin ajustar) en mercados activos para activos o pasivos idénticos.
- Nivel 2: variables distintas a los precios cotizados incluidos en el Nivel 1 que sean observables para el
activo o pasivo, directamente (es decir, como precios) o indirectamente (es decir, derivadas de los

precios).

- Nivel 3: variables, utilizadas para el activo o pasivo, que no estén basadas en datos de mercado
observables (variables no observables).

Si ios datos de entrada que se utilizan para medir el valor razonable de un activo o un pasivo pueden ser
categorizados en diferentes niveles de la jerarqula del valor razonable, entonces la medicién del valor
razonable se clasifica en su totalidad en el mismo nivel de la jerarquia del valor razonable, correspondiente al
nivel del dato de entrada significativo para la medicién completa que presente el menor Nivel.

El Grupo registra las transferencias entre los niveles de la jerarquia de valor razonable al finai del periodo en
que se ha producido el cambio.

Comparacion de la informacion

La informacion contenida en las cuentas anuales consolidadas referida al ejercicio 2023, se presenta, a efectos
comparativos, con la informacion referida al gjercicio 2022.

Agrupacion de partidas

Determinadas partidas del balance consolidado, de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, del estado
de cambios en el patrimonio neto consolidado y del estado de fiujos de efectivo consolidado se presentan de
forma agrupada para facilitar su comprensién, si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la
informacién desagregada en la correspondiente memoria consclidada.

Cambios en criterios contables

Durante el gjercicio terminado a 31 de diciembre de 2023 no se han producido cambios de criterios contables
significativos respecto a los criterios aplicados en el ejercicio 2022,

Situacién financiera

A 31 de diciembre de 2023 el Grupo mantiene un fondo de maniobra positive por importe de 14.860.889 euros
(fondo de maniobra positivo a 31 de diciembre de 2022 por importe de 21.701.892 euros).

En este contexto, los Administradores de la Sociedad Dominante, han decidido formular las presenies cuentas
anuales consolidadas bajo el principio de empresa en funcionamiento, que supone la recuperacién de los
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activos y la liquidacion de los pasivos por los importes y segun la clasificacién con Ja que figuran registrados
en el balance consolidado adjunto.

i)  Evolucion de los impactos derivados del actual contexfo macroeconémico y geopoliticc

El ejercicio 2023 ha seguido fuertemente marcado por un entorno macroeconémico y geopolitico incierto,
fundamentalmente derivado de los confiictos bélicos existentes en Europa y Oriente, una inflacién todavia
persistente y la subida continuada de los tipos de interés. En el sector inmobiliario, fas tensiones inflacionistas
y la subida de tipos se han traducido en un incremento de los costes y un aumento de las rentabilidades
exigidas. La mencionada situacién y sus potenciales impactos indirectos esta siendo monitorizada por los
Administradores de la Sociedad Dominante. De la misma forma, los terceros expertos independientes
contratados por el Grupo han tenido en consideracion la situacion econdmica existente al cierre del sjercicio al
determinar el valor razonable de las inversiones inmobiliarias, si bien éste se pudiera ver afectado por rapidos
cambios en las circunstancias de mercado causados por impactos geopoliticos y econdmicos a nivel global.
Dada la incertidumbre y volatilidad geopolitica existente, los Administradores de la Sociedad Dominante
eontindan realizando una supervision constante de la evolucién de los conflictos y sus consecuencias, con el
fin de afrontar con éxito los posibles impactos futuros que pudieran producirse.

4. Aplicacién del resultado de la Sociedad Dominante

Los Administradores de Ja Sociedad Dominante realizaran propuesta de aplicacién de la pérdida del ejercicio a
Resultados Negativos de Ejercicios Anteriores.

5. Normas de registro y valoracién

Conforme a |o indicado en la Nota 3, el Grupo ha aplicado las politicas contables de acuerdo con los principios y
normas contables recogidos en el Codige de Comercio, que se desarrollan en el Plan General de Contabilidad en
vigor (PGC 2007), asi como el resto de la legislacién mercantil vigente a la fecha de cierre de las presentes cuentas
anuales consolidadas. En este sentido, se detallan a continuacién Unicamente aquellas politicas que son
especificas de la actividad del Grupo y aquelias consideradas significativas atendiendo a la naturaleza de sus
actividades.

a) Principios de consolidacién aplicados
Transacciones enlre sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion.

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

Homogeneizacién de partidas.

Los principios y procedimientos de contabilidad utilizados por las sociedades del Grupo se han homogeneizado
con el fin de presentar las cuentas anuales consolidadas con una base de valoracion homogénea.

b) Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance consoclidado recoge fos valcres de terrencs, edificios y otras
construcciones que se mantienen, bien para explotarlos en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia
en su venta como consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios
de mercado.

Las inversiones inmaobiliarias se valoran inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccién, y
posteriormente se minora por ia correspondiente amortizacién acumulada y las pérdidas per deferioro, si las
hubiera.
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Los costes de ampliacién, modernizacién o mejora que representan un aumento de la preductividad, capacidad
o eficiencia, o un alargamiento de la vida util de los bienes, se capitalizan como mayor coste de los
correspondientes bienes, mientras que os gastos de conservacion y mantenimiento se cargan a la cuenta de

pérdidas y ganancias consolidada del gjercicio en que se incurren.

Para aquellas inversiones inmobiliarias que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para estar en
condiciones de uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes de
la puesta en condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedar o correspondan
a préstamos u otro tipo de financiacién ajena, especifica o genérica, directamente atribuible a la adquisicién o
fabricacién del mismo. En los ejercicios 2023 y 2022 no se han capitalizado gastos financieros por dicho

concepto.

El Grupo amortiza sus inversiones inmobiiiarias siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de los activos

entre los afos de vida (til estimada, segln el siguiente detalle:

Anos 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 consolidada.

El Grupo dota las oportunas provisiones por deterioro de inversiones inmobiliarias cuando el valor neto de
realizacién es inferior al coste contabilizado. Los Administradores de ta Sociedad Dominante, a efectos de
determinar el valor neto de realizacién, utilizan las valoraciones realizadas por ierceros expertos
independientes. Al cierre de los ejercicios 2023 y 2022 dichas valoraciones han sido realizadas por Cushman

& Wakefield Limited sucursal en Espafia.

La base de valoracién utilizada por los tasadores expertes independientes 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 definicion de la VSP4 — Valuation Practice
Statement: “Ef importe por ef que un activo u obligacién deberia infercambiarse en la fecha de valoracién, entre
un comprador y un vendedor dispuesto a vender, en una transaccién libre iras una comercializacién adecuada
en la que las parfes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin coaccién” (IVSC — International Valuation

Standard Council 2017).

La metodologia de la valoracion realizada por los expertos terceros independientes 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 estimacién del coste de rehabilitacién del activo una vez finalizado el contrato de arrendamiento y
previo a la comercializacién de este para su venta. Dicha proyeccidn se ha realizado considerando gue el activo

se desinvertira en un plazo de 10 afios a un valor terminal o precio de salida.

Las tasas de descuenio aplicadas en dicha proyeccidn fueron: 4,00% para el afio 1; 2,10% para el afio 2; y

1,85% para el afio 3 y siguientes (entre el 4,9% y el 5,256% para el célculo del ejercicio anterior}).

En relacion al valor terminal o precio de salida, la metodologia utilizada ha sido el Método de Comparacién,

con el fin de obtener testigos de mercado en venta de la zona de influencia de la unidad.

Los inmuebles se valoraron de ferma individual, considerando cada uno de ios contratos de arrendamiento
vigentes al cierre de cada unc de los ejercicios respectivamente. Para los edificios con superficies no
alquiladas, éstos fueron valorados en base a las rentas futuras estimadas, descontando un periodo de

comercializacion.
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Las variables claves de dicho método son la determinacién de los ingresas netos, el periodo de tiempo durante
el cual se descuentan [os mismos, la aproximacion al valor que se realiza al final de cada periodo y la tasa

interna de rentabilidad objetivo utilizada para descontar los flujos de caja.

A 31 de diciembre de 2023, de acuerdo con los infarmes de valoracién realizados por expertos independientes,
la valoracion de las inversiones inmobiliarias del portfolio Vintage es de 249.221 miles de euros (252.164 miles
de euros al 31 de diciembre de 2022) y no presentan indicios de deterioro. En este sentido, una eventual
disminucién del 10% de |as valoraciones, no supondria un registro de un deterioro alguno de valor al cierre del

ejercicio.

En cuanto a la valoracion al 31 de diciembre de 2023 del portfolic de Global Manzana, S.L.U., el valor de
mercado es de 173.500 miles de eurgs (188.500 miles de euros a 31 de diciembre de 2022} y ha supuesto un

deterioro acumulado a 31 de diciembre de 2023 de 20.400.993 euros.

¢) Arrendamientos

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

operativos.

A 31 de diciembre de 2023, y de 2022, |a fotalidad de los arrendamientos de los que dispone el Grupo se

consideran operativos.

Arrendamiento operativo

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamientio operativo se cargan a la cuenta de

pérdidas y ganancias consolidada en el ejercicio en que se devengan.

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

de los ingresos del arrendamiento.

Cualguier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operativo se tratard como un
cobro o pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendarmiento, a medida que

se cedan o reciban los beneficios del activo arrendado.
d) Instrumentos financieros
Acfivos financieros

Activos financieros a coste amortizado

Se incluyen en esta categoria aquellos activos financieros, incluso los admitidos a negociacién en un mercado
organizado, en los gque el Grupo mantiene la inversién con el objetivo de percibir los flujos de efectivo
derivados de la ejecucién del contrato, y las condiciones contractuales del active 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 flujos de efectivo contractuales gue son Unicamente cobros de principal e interés sobre el importe del
principal pendiente son inherentes a un acuerdo que tiene la naturaleza de préstamo ordinario o comun, sin

perjuicio de que |a operacion 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:

a) Créditos por operaciones comerciales: son aquellos activos financieros que se criginan en la venta de

bienes y la prestacion de servicios por operaciones de tréfico de la empresa con cobro aplazado, y
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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 cuantia determinada o
determinable, que proceden de operaciones de préstamo o crédito concedidos por la empresa.

Valoracién inicial

Los activos financieros clasificados en esta categoria se valorardn inicialmente por su valor razonable, que,
salvo evidencia en contrario, serd el precio de |la transaccion, que equivaldré al valor razonable de la
contraprestacion enfregada, mas los costes de transaccién que les sean directamente atribuibles.

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

Valoracién posterior

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

No obstante, los créditos con vencimiento no superior a un afio 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 efective contractuales de un aclive 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 efectian las correcciones valorativas necesarias, al menos al cierre y siempre que existe evidencia
objetiva de que el 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 reduccion o retraso en los
flujos de efectivo estimados futuros, que pueden venir motivados por la insolvencia del deudor.

Con caracter 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, incluidos, en su caso, los procedentes de la
gjecucion de las garantias reales y perscnales, 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
consolidadas de acuerdo con las condiciones confractuales.

Las correccicnes de valor por deterioro, asl como su reversion cuando el importe de dicha pérdida
disminuyese por causas relacionadas con un evento posterior, s& reconocen como un gasto o un ingreso,
respectivamente, en la cuenta de pérdidas y ganancias consclidada. La reversion del deterioro tiene como
limite el valor en libros del activo que estaria reconocido en la fecha de reversion si no se hubiese registrado
el deterioro del valor,

Activos financieros a coste
En todo caso, se incluyen en esta categeria de valoracian:

a) Las inversiones en instrumentos de patrimonio (en empresas que no pertenezcan al grupo de
consolidacién} 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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b) Los actives financieros hibridos cuyo valor razonable no pueda estimarse de manera fiable, salvo
que se cumplan 10s requisitos para su contabilizacién a coste amortizado.

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

d) Los préstamos participativas cuyos intereses tengan caracter contingente, bien porgue se pacte un
tipo de interés fijo o variable condicionado al cumplimiento de un hito en [a empresa prestataria (por
ejemplo, Ja obtencién de beneficios), o bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la
evolucion de |a actividad de |a citada empresa.

g) Cualquier otro activo financiero que inicialmente procediese clasificar en la cartera de valor
razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias cuando no sea posible cbtener una
estimacion fiable de su valor razonabie.

A la fecha de elaboracidon de los presentes cuentas anuales consolidadas, el Grupo no tiene activos
financieros a coste.

Pasivos financieros

Pasivos financieros a coste amorlizado

Con caracter general, se incluyen en esta categorfa los débitos por operaciones comerciales y los débitos por
gperaciones ho comerciales:

a) Débitos por operaciones comerciales: son aquellos 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 crigen comercial, sino que proceden de operaciones de préstamo o crédito recibidos por
la empresa.

Los préstamos participativos gue tienen las caracteristicas de un préstamo ordinaric ¢ comin también se
incluyen en esta categoria sin perjuicio del tipo de interés acordado (cero o por debajo de mercado).

Valoracion inicial

Los pasivos financieros incluidos en esta categoria se valoran inicialmente por su valor razonable, que, es el
precio de la transaccién, que equivale al valor razonable de la contraprestacidn recibida ajustado por los costes
de transaccién que les sean directamente atribuibles.

No obstante, los débitos por operaciones comerciales con vencimiento no superior a un afio y que no tienen un
tipo de interés contractual, asi como los desembolsos exigidos por terceros sobre participaciones, cuyo importe
se espera pagar en el corio plazo, se valoran por su valor nominal, cuando el efecto de no actualizar los flujos
de efectivo no es significativo.

Valoracion posterior

Los pasivos financieros incluidos en esta categorfa se valoran por su coste amortizado. Los intereses
devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, aplicando el método del tipo de
interés efectivo.

No cbstante, los débitos con vencimiento no superior a un afio que, se valoren inicialmente por su valor nominal,
contintian valorandose por dicho importe.

A
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e) Impuesto sobre beneficios
Régimen general

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

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

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion de los
activos y pasivos por impuesto diferido. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como
aquellos importes que se prevén pagaderos o recuperables derivados de las diferencias entre los importes en
libros de los actives 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 tipe de gravamen al gue se espera
recuperarios ¢ liquidarlos.

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

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

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

En cada cierre contable se reconsideran los activos por impuestos diferides registrados, efectudndose las
oportunas correcciones a los mismaos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismo, en cada cierre se evaldan los actives por impuestos diferidos no registrados en balance consolidado
y éstos son objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacién con beneficios
fiscales futuros.

Régimen SOCIMI

En virtud de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, modificada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre y por la Ley
11/2021 de 8 de julio, por la que se regulan las Sociedades Anénimas cotizadas de inversién en el mercado
inmobiliario, las entidades que cumplan los requisitos definidos en ja normativa y opten por la aplicacién del
régimen fiscal especial previste en dicha Ley fributardn a un tipo de gravamen del 0% en el Impuesto de
Sociedades. La modificacion en la Ley 11/2021 grava con un 15% los beneficios no distribuidos a través de
dividendos, circunstancia que no es de aplicacion a las scciedades del Grupo. En el caso de generarse bases
imponibles negativas no serd de aplicacién el articulo 26 de la Ley 27/2014, 27 de noviembre, del impuesto
sobre Sociedades. Asimismo, no resuitard de aplicacion el régimen de deducciones y bonificacicnes
establecidas en los Capitulos I, It y IV de dicha norma. En todo lo demds no previsto en la Ley SOCIMI, serd
de aplicacion supletoriamente o establecido en la Ley 27/2014, del iImpuesto sobre Sociedades.

La Sociedad Dominante y [a sociedad dependiente Global Manzana, S.L.U. estaran sometidas a un gravamen
especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los
accionistas cuya participacién en el capital social de la entidad sea igual o superior al 5%, cuando dichos
dividendos, en sede de sus sccios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10%. Dicho
gravamen tendra la consideracion de cuota del Impuesto sobre Sociedades.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no resultard de aplicacién cuando el accicnista que percibe el dividendo
sea una entidad a Ia que resulte de aplicacion esta Ley.

A 31 de diciembre de 2023, ios Administradores de la Sociedad Dominante congideran que cumplen con todes
los requisitos del régimen SOCIML. Los Administradores de la Sociedad Dominante, monitorizan de forma
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h)

periédica el cumplimiento de las condiciones establecidas en el mencionado régimen fiscal (véase Nota 1,
Régimen SOCIMI).

Régimen EDAV

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

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

La renta bonificada resultara del ingreso integro obtenide minorando en:

- Los gastos directamente relacionados con la obtencién de dicho ingresoe, y

- La parte de los gastos generales que correspondan proporcionalmente al citado ingreso.
La cuantia de la bonificacién aplicable sera: del 40% con caracter general.

En el Impuesto sobre el Valor Afadido {IVA) para estas entidades estan sujetas al tipo reducido del 4% las
viviendas adquiridas por las entidades gque apliquen este régimen especial, siempre que a las rentas
derivadas de su posterior arrendamiento les sea aplicable la bonificacién del 40% en el Impuesto sobre
Sociedades. La entidad adquirente debe comunicar esta circunstancia a la transmitente con anterioridad al
devengo de |a operacién.

Efectivo y otros medios equivalentes

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

- Son convertibles en 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.

- Fomnan parte de |a politica de gestién normal de tesoreria del Grupo.

Partidas corrientes y no corrientes

Se consideran activos corrientes aquellos vinculades al ciclo noermal de explotacion que con caracter general
se considera de un afio, también aquellos otros activos cuyo vencimiento, enajenacién o realizacidn se espera
que se produzca en el corto plazo desde |a fecha de cierre del gjercicio, los activos financieros mantenidos
para negociar, con la excepcién de los derivados financieros cuyo plazo de liguidacién sea superior al afio y
el efectivo y otros activos liquidos equivalentes. Los activos que no cumplen estos requisitos se califican como
no corrientes.

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

Moneda funcional

El euro es 1a moneda de presentacion de fas presentes cuentas anuales consclidadas, y la moneda funcional
de las entidades del Grupo.
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i)

¥

Provisiones y confingencias
Los Administradores de la Sociedad Dominante en a formulacién de la memoria consolidada diferencian entre:

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

- Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, cuya
materializacion futura esta condicionada a que ocurran, o no, uno 0 mas eventos futuros independientes
de la voluntad del Grupo.

Las cuentas anuales consolidadas recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la
probabilidad de que se tenga que atender la obligacién es mayor que de lo confrario. Salvo que sean
considerados como remotos, los pasivos contingentes no se recenocen, sing que se informa sobre los mismos
en la memoria consoelidada.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacién posible del imperte necesario para
cancelar o transferir la cbligacién, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus
consecuencias, y registrandose los ajustes que surjan por la actualizacién de dichas provisiones como un
gasto financiero conforme se va devengando.

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

Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se registran cuando se produce la comiente real de bienes y servicios que los mismos
representan, con independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada
de ellos.

Los ingresos ordinarios procedentes de la venta de bienes y de |a prestacién de servicios se valoran por el
importe monetario recibido o, en su ¢aso, por el valor razonable de la contraprestacion recibida, o que se
espera recibir, y que salvo evidencia en contrario seré el precio acordado deducido cualquier descuento,
impuestos y los intereses incorporados al nominal de los créditos. Se incluira en ia valoracién de los ingresos
la mejor estimacidn de la contraprestacién variable cuando no se considera altamente probable su reversion.

Condiciones de arrendarniento especificas

Los contratos de arrendamiento incluyen ciertas condiciones especificas vinculadas a incentivos o periodos
de carencia de renta ofrecidos por el Grupo a sus clientes. El Grupo reconoce el coste agregado de los
incentivos que ha concedido como una reduccién de los ingreses por cusctas a o fargo del periodo del
arrendamiento utilizando un sistema lineal. Los efectos de ios periodos de carencia se reconocen durante la
duracién minima del contrato de arrendamiento.

En este sentido, ef efecto acumulado de las bonificaciones concedidas por el Grupo ascendia al 31 de
diciembre de 2022 a 493.579 eurcs. A 31 de diciembre de 2023, el importe de carencias pendiente de imputar
a la cuenta de resultados consolidada, asciende a 552.976 euros, reconocido en la partida de
“Pericdificaciones no corrientes”.

Asimismo, las indemnizaciones pagadas por los arrendatarios para cancelar sus contratos de arrendamiento
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.
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Transacciones con vinculadas

El Grupo realiza todas sus operacienes con vinculadas a valores de mercado. Adicionalmente, los precios de
transferencia se encuentran adecuadamente soportados por o que los Administradores de la Scociedad
Dominante consideran que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse
pasivos de consideracion en el futuro.

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

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

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

- Actividades de inversién: las de adquisicion, enajenacidn o disposicién por otros medios de activas no
corrientes y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes,

- Actividades de financiacién; actividades que producen cambios en el tamafio y composicion del
patrimonio neto y de tos pasivos que no forman parte de las actividades de explotacién.

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

m) Patrimonio neto

El capital social esté representado por acciones ordinarias.

Los costes de emisién de nuevas acciones se presentan directamente contra el patrimonio neto, como
menores reservas.

Cuando cualguier sociedad del Grupo adquiere acciones de la Sociedad Dominante (acciones propias), la
contraprestacién pagada, incluido cualguier coste incremental directamente atribuible, se deduce del
patrimonio neto hasta su cancelacién, emision de nuevo ¢ enajenacion. Cuando estas acciones se venden 0
se vuelven a emitir posteriommente, cualquier importe recibido, neto de cualquier coste incremental de la
transaccion directamente atribuible, se incluye en el patrimonio neto.

Inversiones inmobhiliarias

El movimiento habido en este epigrafe del balance consolidado en los ejercicios 2023 y 2022, asi como la
informacion mas significativa que afecta a esie epigrafe han sido los siguientes:

31 de diciembre de 2023

i Euros o ]
3111212022 | [Do‘:‘;t;iéesl | Bajas Traspasos | 31/12/2023
Terrenos y construcciones: |
Coste 357.135.032 9.339.021 | - - 366.474.053
Amortizacién acumulada (4.704.287) (2.840.433) - - {7.544.720)
| _Deterioros (1.011.766) | (19.389.227) | - - {20.400.993)
| Total 351.418.979 | (12.890.639) | - - 338.528.340
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31 de diciembre de 2022

Euros
31/12/2021 cDo?:;z r’} ol Bajas Traspasos | 31/12/2022

Terrenos y construcciones:

Coste 161.465.477 | 195.689.628 (171.839) 151.766 | 357.135.032
Anticipos a proveedores 2.635.552 - (2.473.390) (162.162) -
Amortizacién acumulada (2.526.936)| (2.180.350) 2.603 10.396 | (4.704.287)
Deterioros = (1.011.7686) - - (1.011.766)
Total 161.574.093 | 192.487.512| (2.642.626) | - 351.418.979

Las inversiones inmobiliarias del Grupo se corresponden a inmuebles destinados a su explotacion en régimen de
alquiler.

Las altas reconocidas en el gjercicio 2023 en el coste de las inversiones inmobiliarias corresponden principalmente
las nuevas inversiones de mejora y rehabilitacién realizadas en Ios edificios adquiridos en los ejercicios anteriores.

Las altas habidas durante el ejercicio 2022 se correspondieron:

(i} A las nuevas inversiones de mejora y rehabilitacién realizadas en los edificios adquiridos en los ejercicios
anteriores.

{iiy Con fecha 17 de marzo de 2022, |a sociedad Global Manzana, S.L., sociedad integramente participada por la
Sociedad Dominante, adquirid a Testa Residencial SOCIMI, S.A. un portfolio de 245 unidades residenciales y un
espacio comercial, distribuidos en ocho edificios residenciales, que fuercn adquiridos en su totalidad, y un noveno
edificio adicional, que fue adquirido sélo parcialmente, por cuanto algunas de las unidades residenciales que lo
integran no pertenecian a Testa y contintan bajo Ia titularidad de sus propietarics. Los nueve edificios referidos
anteriormente se ubican en el distrito de Chamartin {Madrid), en las calies: de Felix Boix, nimercs 4, 6 y 8, del
doctor Fleming, nimeros 39, 41, 43, 45 y 47 y de Carlos Maurrés, nimero 7 (en este Gltimo caso, una cuata de
propiedad del 32,10%). El precio de la compraventa ascendio a 185.000.000 de eurcs. La adquisicion fue
financiada con recursos disponibles de Global Manzana, que procedian de financiacién concedida por los
accionistas de la Sociedad Dominante y de la propia sociedad dependiente.

La baja refiejada durante el ejercicio 2022 en el epigrafe "Anticipos a proveedores” correspondio a la recuperacién
de las arras penitenciales par un inmueble localizado en Barcelona que finaimente no fue adquirido.

A 31 de diciembre de 2023, el Grupo no tiene compromisos firmes para |a realizacion de nuevas inversiones ni
proyectos de rehabilitacién en sus inversiones inmobiliarias.

A continuacién, se muestra el detalle de los edificios de inversiones inmobiliarias que mantiene el Grupo a 31 de
diciembre de 2023 y de 2022 a su vaior neto contable:

31 de diciembre de 2023

[ Euros
| Coste Bruto | Deterioro Amortizacién Vaior neto
; Terrenos | Construcciones | (Nota 5.b) acumulada contable
Edificios en Madrid 201.287.772 88.968.525 | (20.400.993) (5.037.566) 274.817.738
Edificios en Barcelona 31.605655| 34612101 - (2.507.154) 63.710.602
[ Total 232.893.427 | 133.580.626 | (20.400.993) (7.544.720) 338.528.340
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31 de diciembre de 2022

| Euros
Coste Bruto Deterioro Amortizacién Valer neto
Terrenos | Construcciones | (MNota 5.bj acumulada contable
I
Edificios en Madrid 201.201.874 90.216.136| (1.011.766) {2.991.245) 287.414.998
Edificios en Barcelona 31.605.655 34.111.367 - (1.713.041) 64.003.581
Total | 232.807.529 124.327.503 | (1.011.766) 4.704.287) 351.418.979

Los inmuebles ubicados en Madrid cuentan con una superficie total de 66.820 metros cuadrados (sin variacién
desde el 31 de diciembre de 2022), y tienen una ocupacion del 77,5% al 31 de dicilembre de 2023 (63,6% al 31 de
diciembre de 2022). Por su parte, los inmuebles ubicados en Barcelona cuentan con una superficie total de 13.726
metros cuadrados (sin variacion desde el 31 de diciembre de 2022), y tienen una ocupacién del 86,8% al 31 de
diciembre de 2023 (89,5% al 31 de diciembre de 2022).

La informacién correspondiente a los ingresos y gastos operacionales generades por las inversiones inmeobiliarias
es la siguiente:

Ejercicio 2023 Ejercicic 2022

Ingresos por arrendamiento | 10.523.830 7.739.341
_Gasto*_s_pqra la expiotamén_ que surgen de inversiones 1.458.107 1.864.684
inmabiliarias que generan ingresos por arrendamiento
Gastos para |a explotacion que surgen de inversiones
inmobiliarias que no generan ingresos por arrendamiento

Los activos inmobiliarios del Grupo no cuentan a 31 de diciembre de 2023 con cargas hipotecarias, habiendo sido
canceladas |las financiaciones bancarias existentes con fecha 1 de julio de 2021, en el marco de la operacién de
compraventa de acciones formalizado en dicha fecha.

A 31 de diciembre de 2023 nc existia ningun tipo de restriccién para la realizacién de nuevas inversiones
inmobiliarias ni para el cobro de los ingresos derivados de las mismas, ni tampoco en relacion con los recursos
obtenidos de una posible enajenacién.

Los activos procedentes de la compraventa de la sociedad Inver-Guilhou, S.L.U. y su posterior fusién con la
Sociedad Dominante efectuada en el ejercicio 2020, 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. Dicho efecto
fiscal se encuentra mincrando el valor de los activos de acuerdo con el articulo 6.2 de las normas de registro y
valoracién del Impueste sobre Beneficios, al no haber tenide dicha operacion la consideracién de una combinacién
de negocios.

La politica del Grupo es formalizar pdlizas de seguros para cubrir los posibles riesgos a que estéan sujetos los
diversos elementos de sus inversiones inmobiliarias. A 31 de diciembre de 2023, y de 2022, no existia déficit de
cobertura alguno relacicnado con dichos riesgos.

Arre mien

En su posicibn como arrendador, a 31 de diciembre de 2023 y de 2022, la mayoria de los arrendamientos
operativos que el Grupo tiene contratados son rescindibles por los arrendatarios con un preaviso, en su mayoria,
de un mes: El importe de las cuotas minimas por arrendamientos operatives suscritos con sus arrendatarios, es el
siguiente:
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Arrendamientos operativos | Euros
cuotas minimas 31.12.2023 | 31.12.2022
Menos de un afio 299.796 230.562 |
Entre uno v cinco afics 16.116.637 8.645.199 |
Mas de cinco arfios 78.543.836 27.776.582

A 31 de diciembre de 2023, el Grupo mantenia 1.455.280 eurcs como importes recibidos de los inquilinos en
concepto de fianzas exigidas y depositos en garantia (1.623.642 euros al 31 de diciembre de 2022), 1as cuales
han sido depositadas ante el instituto de la vivienda correspondiente por importe de 1.062.005 euros (1.082.167
euros al cierre del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022) (Nota.8).

8. Activos financieros

a) Activas financieros a coste amortizado

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo™ a 31 de diciembre de 2023 y de

2022 es el siguiente:

31 de diciembre de 2023

i:ianzas ¥ Otros activos Total no

garantias financieros corriente
Activos financieros a largo plazo | 1.062.005 54.495 1.116.500
Saldo a 31 de diciembre de 2023 1.062.005  54.495 | 1.116.500

31 de diciembre de 2022

Fianzas y Otros activos Total no

_garantias financieros corriente
Activos financieros a largo plazo 1.082.167 69.455 1.151.663
Saldo a 31 de diciembre de 2022 | 1.082.167 69.495 1.151.663

La partida de fianzas y garantias se corresponde con las fianzas depositadas en el Instituto de la Vivienda de
Madrid (IVIMA) e Institut Catala del Sél (INCASOL), producto de las fianzas recibidas de los inquilinos de los

inmuehles.

A corto plazo, los epigrafes del balance consolidado “Clientes por ventas y prestaciones de servicios”
(1.590.511 y 1.315.998 euros, respectivamente, al 31 de diciembre de 2023 y de 2022} y “Deudores varios”
(126.822 euros al 31 de diciembre de 2022) se encuentran valorados a coste amortizado, asi como al 31 de
diciembre de 2023 el epigrafe de "Existencias”, al corresponder a anticipos a proveedores (560.717 euros).

Los administradores del Grupo estiman que el valor en libros de los actives financieros consolidados no difiere

de forma significativa de su valor razonable.

Clasificacién por vencimientos

El vencimiento de los activos financieros a large plazo al cierre de! ejercicio 2023 es el siguiente:
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Mas de &
2025 2026 2027 2028 afios Total
Fianzas y garantias 98.145 167.380 158.550 115.263 522.667 1.062.005
Otros activos financieros - - - - 54.495 54.485
Total "~ 98.145 _ 167.380 158.550 1156.263 577.162 | 1.116.500 |
El vencimiento de los activos financieros a largo plazo al cierre del ejercicio 2022 es el siguiente:
T Mas de §
2024 2025 2026 2027 afios Total
Fianzas y garantias 183.400 165.380 89.640 78.265 565.482 1.082.167
Otros activos financieros | - - - - 69.485 69.485
Total 183.400 | 165.380 |  89.640 78.265 634.977 | 1.151.663

b) Periodificaciones no corrientes

El saldo de carencias concedidas al 31 de diciembre de 2023 es de 552.976 euros. A 31 de diciembre de 2022
esta partida se encontraba incluida en el saldo de deudores-clientes, en cambio a 31 de diciembre de 2023
esta cifra aparece identificada individualmente dentro de las periodificaciones no corrientes.

c) Efectivo y otros activos liguidos equivalentes

El saldo del epigrafe se corresponde con saldos en cuenta corriente en bancos nacionales de maxima solvencia
y se encuentra totalmente disponible, no existiendo restricciones para su uso.

Patrimonio Neto consolidado

a) Capital social y prima de emisién

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

Con fecha 20 de julio de 2017 se realizé una ampliacidn del capital social por importe de 3.000.000 de euros,
representada por 3.000.000 acciones de un eurg de valor nominal cada una, numeradas correlativamente del
nidmero 60.001 al 3.060.000, ambes inclusive, y de igual clase y derechos a las existentes. La totalidad de las
acciones fueron suscritas y desembolsadas.

Con fecha 27 de febrero de 2018 la Sociedad Dominante celebré una Junta General Extraordinaria y Universal
de Accionistas en la que se aprobé una ampliacidn de capital 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 |as existentes. Dicha ampliacién de capital fue inscrita en el Registro Mercantit de Madrid al 7 de marzo de
2018, estando consecuentemente totalmente suscrita y desembolsada a 31 de diciembre de 2018.

Con fecha 7 de mayc de 2018, la Sociedad Dominante celebré una Junta General Extraordinaria y Universal
de Accionistas en la que se aprobd una nueva ampliacidn de capital mediante aportacién dineraria y emisién
de 29.989.998 nuevas acciones ordinarias de un euro de valor nominal. Dicha ampliacién de capital fue inscrita
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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 Sociedad Dominante celebrd una Junta General Extraordinaria y Universal
de Accionistas en la que se aprob6 una nueva ampliacion de capital mediante aportacién dineraria y emisién
de 6.352.424 nuevas acciones ordinarias con derechos de suscripcién preferente, y con una prima de emisién
de 0,15 euros por accion, con el objeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad Dominante en un
importe de 7.305.298 euros. Dicha ampliacién de capital fue registrada en el Registro Mercantil de Madrid el

dia 10 de enero de 2020.

Con fecha 19 de diciembre de 2019, la Sociedad Dominante celebré una Junta General Extracrdinaria y
Universal de Accionistas en la que se aprobd una nueva ampliacion de capital mediante capitalizacion de
créditos v emisidn de 16.729.468 nuevas acciones ordinarias con derechos de suscripcion preferente, y con
una prima de emisién de 0,15 euros por accion, con el objeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad
Dominante 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 Dominante celebré Junta General Extracrdinaria y Universal
de Accionistas en la que se aprobd una ampliacion de capital mediante capitalizacion de créditos y emision de
13.135.281 nuevas acciones ordinarias con derechos de suscripcion preferente, y con una prima de emision
de 0,09 eurps por accién, con el objeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad en un importe de
14.317.456 euros. Dicha ampliacién de capital fue totaimente suscrita y desembelsada, y fue inscrita en el

Registro Mercantil de Madrid el dia 16 de febrero de 2021.

Asimismo, en dicha Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas se aprobé una ampliacién de
capital adjunta a la anterior mediante aportacion dineraria y emision de 2.890.840 nuevas acciones ordinarias
con derechos de suscripcion preferente, y con una prima de emision de 0,08 euros por accidn, con el objeto
de incrementar los fondos propios de la Sociedad Dominante 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 15 de junio de 2021 varios accionistas de referencia de la Sociedad Daminante notificaron a Bolsas
y Mercados Espaficles Growth (BME Growth) que habian 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 RE GmbH (actualmente denominada PIMCO Prime
Real Estate GmbH Spain Branch), en virtud del cual, dichas sociedades adquiririan las acciones de la Sociedad
Dominante representativas del 99,707% del capital social. Con fecha 1 de julio de 2021 dicho acuerdo se

materializa, ejecutandose la compraventa de las acciones anteriormente citadas (Nota 1).

Con fecha 17 de diciembre de 2021, ia Sociedad Dominante celebrd una Junta General Extracrdinaria y
Universal de Accionistas en la que se aprobd una nueva ampliacién de capital mediante capitalizacién de
créditos y emision de 54.303.018 nuevas acciones ordinarias, y con una prima de emisién de 0,6538 euros por
accidn, can el abjeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad Dominante en un importe de 89.811.762
eurcs. Dicha ampliacién de capital fue totalmente suscrita y desembolsada, & inscrita en el Registro Mercantil

de Madrid el dia 18 de enero de 2022.

Con fecha 10 de marzo de 2022, el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante, en virfud de la
facultad delegada por la Junta General extraordinaria de accionistas celebrada en primera convocatoria el 17
de diciembre de 2021, acordé aumentar el capital social de la Sociedad Dominante en un importe nominal
maximo de 11.100.000 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de 11.100.000 nuevas acciones
ordinarias de la Sociedad de 1,00 eurc de valor nominal cada una de ellas, emitiéndose las nuevas acciones a
un tipo de emisidn por accién de 1,6539 euros de los cuales 1,00 euro por accion se correspondia con el valor
nominal de las acciones y 0,6538000013 euros por accion a la prima de emisién. Suscrita completamente, el
importe total efectivo de la emisidn ascendid a 18.358.290 euros, de los cuales 11.100.000 euros eran de cifra
de capital social (nominal) y 7.258.290 euros de prima de emision. Dicha ampliacién de capital fue totaimente

suscrita y desembolsada, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el dia 21 de abril de 2022.

Con fecha 7 de junio de 2022 (elevado a publico el 13 de junio de 2022), la Sociedad Dominante celebré una
Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas en la que se aprobéd una nueva ampliacién de capital
mediante capitalizacidn de créditos y emisién de 102.814.306 nuevas acciones ordinarias, y con una prima de
emision de 0,662375499 euros por accion, con el cbjeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad
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Dominante en un importe de 170.915.984 euros. Dicha ampliaciébn de capital fue totalmente suscrita y
desembolsada, e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el dfa 16 de junio de 2022.

A 31 de diciembre de 2023, y de 2022, el capital social de la Sociedad Dominante esté formado por un total de
252.385.345 acciones de un eure de valor nominal cada una totalmente suscritas y desembolsadas.

A continuacion, se presenta la relacién de accionistas que, a fecha 31 de diciembre de 2023, y de 2022,
mantienen, y mantenian, una participacién significativa (igual o superior al 5% o, si inferior, préxima al 5%) en
la Sociedad Dominante:

P— Numero de o .
-. Accionista R % Capital
Global Azawaki, S.L. 240.001.960 95,886%
Allianz Compafiia de Seguros y Reaseguros, S.A. 10.203.462 4,043%

Con fecha 22 de junio de 2023 se aprobd la suspension y exclusién de negociacion de la totalidad de las
acciones representativas del capital social de la Sociedad Dominante, def segmento BME Growth de BME MTF
EQUITY y admisién a negociacion en PORTFOLIO STOCK EXCHANGE, y se aprobé revocar la designacién
de Iberclear como entidad encargada del registro contable de los instrumentos financieros de la Sociedad
Dominante y designar a Euroclear France S.A. para esta funcién.

b) Reserva legal y otras reservas

De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital, la Sociedad Dominante debe destinar una cifra igual al 10%
del beneficio del ejercicio a ta reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, ef 20% del capital social. La
reserva legal sdlo podra utilizarse para aumentar el capital social en la parte de su saldo que exceda el 10%
del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del
capital social, esta reserva sdlo podra destinarse a la compensacién de pérdidas siempre que no existan ofras
reservas disponibles suficientes para este fin.

De acuerdo con |la Ley 11/2009, por la que se regulan las sociedades andnimas cotizadas de inversién en el
mercade inmobiliario (SOCIMI), 1a reserva legal de las sociedades que hayan optado por la aplicacién del
régimen fiscal especial establecido en esta ley no podrd exceder del 20 por ciento del capitai social. Los
estatutos de estas sociedades no podrén establecer ninguna otra reserva de caracter indisponible distinta de
|a anterior.

A 31 de diciembre de 2023, |a reserva legal minima no se encuentra constituida.

La reserva por resultados negativos de ejercicios antetiores concentra las pérdidas acumuladas de la Sociedad
Dominante.

c) Reserva por fusion

Durante el gjercicio 2020, como consecuencia de la operacién de fusién por absorcion de la Sociedad
Dominante y |a filial Inver-Guithou, S.L., se generaron reservas de fusion negativas por importe de 24.583 euros
registradas en el epigrafe de "Reservas por fusién”.

d) Limitaciones a la distribucién de dividendos

Dada su condicion de SOCIMI, y tal y como esta recogido en el arifculo 38 de sus estatutos sociales, la
Sociedad Dominante 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, de 26 de octubre, modificada por la ley 16/2012, de 27 de diciembre
y por la Ley 11/2021 de 2 de julio por la que se regulan las Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en
el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

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

A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad Dominante no ha repartido dividendos.

e) Acclones propias

A 31 de diciembre de 2023, y de 2022, la Sociedad Dominante tenia en su poder acciones propias de acuerdo

con el siguiente detalle:

31 de diciembre 2023

Operaciones en el gjercicio 2023 |
Precio Medio Precio Medio |
de Coste total de Importe Total |
Costede | Adquisicion de Enajenacion de las
N° de adquisicién | (Euros por | Adquisicion | {Euros por | Enajenacion
Acciones [Euros) Accién) (Euros) Accibn) es (Eurgs)
Acciones propias 179.923 181.819 - - - -

Al 31 de diciembre de 2023 [a Sociedad Deminante posee 179.923 acciones propias de un coste de adquisicion
de 181.819 euros (1,01 euros por accién).

31 de diciembre de 2022

Or éraciones en el ejércicio 2022 ]

Acciones propias

Precio Medio Precio Medio
de Coste total de Importe Total
Coste de | Adquisicién de Enajenacion de ias
N° de adquisicién | (Euros por | Adquisicién | (Euros por | Enajenacion
Acciones (Euros] Accidn) {Euros) Accion) es (Eures) |
179.923 181.819 1,67 1.670 1,68 2014

Esta autocartera esta gestionada por Renta 4, proveedor de liquidez de la Sociedad Dominante.

f) Reservas consolidadas en sociedades por integracion global

La composicidn de este epigrafe del balance consolidado adjunto, correspondiente a las reservas en
sociedades consolidadas por integracién global, se indica a continuacion:

Sociedad del Grupo

Euros

31/12/2023 | 31/12/2022

Sociedades consolidadas por Integracién global:

Vintage Rents, S.L.U. {1.492.197) | (1.424.897)
Global Manzana. S.L.U. (3.281.724) -
| Total (4.783.921) | (1.424.897) |

La variacion se debe al resultado que tuvieron las sociedades dependientes en el gjercicioc 2022.
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¢g) Resultado del ejercicio

La composicidn de este epigrafe del balance consolidado adjunto, correspondiente al resultado del ejercicio
de las sociedades consolidadas por integracion global, se indica a continuacion:

Sociedad del Grupo Euras —

2023 2022
Elix Vintage Residencial SOCIME S.A. 1.436.8952| (1.125.283)
Vintage Rents S.L.U. 66.973 (67.300)
Global Manzana S.L.U. (20.586.388) | (3.281.724)
Total (19.081.463) | (4.484.317)

El resultado de la Sociedad Dominante del ejercicic 2023 se ha visto modificado, con respecte al reconocido
en sus cuentas anuales individuales, por el deterioro de las inversiones que esta tiene en las filiales. Dicho
deterioro ha ascendido en dicho ejercicio a 23.666.718 euros, correspondiendo a la inversidon mantenida en
Global Manzana S.L.U. (ninguna cuantia ajustada en el calculo de consolidacion del sjercicio 2022).

10. Provisiones y contingencias

A 31 de diciembre de 2023, y de 2022, |la Scciedad Dominante no ha sido conocedora de contingencias o litigios
gue se encueniren en curso que pudieran tener impacto significativo aiguno en las cuentas anuales consolidadas.

11. Pasivos financieros

Pasivos financieros a coste amortizado

El saldo de las cuentas de los epigrafes de "Otros pasivos financieros” a largo y corto plazo, "Deudas con empresas
del grupo y ascciadas a largo plazo”, , “Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo” , “Proveedores
y acreedores comerciales” y "Acreedores varios” a 31 de diciembre de 2023 y de 2022 es el siguiente:

Euros |
Caorriente No Corriente
3112/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/112/2022
&e{;gaffg)n empresas del Grupo y asociadas 9.879 29 899 646 29 999.646
Proveedores y acreedores 2.942.453 1.501.931 - -
Otros pasivos financiercs - - 1.455.280 1.623.642 |
Total 2.952.332 1.501.91 31.454.926 31.623.288

Formanda parte dei saldo de Proveedores y acreedores se encuentran los saldos pendientes de pago al 31 de

diciembre de 2023 con:

¢ Elix SCM Partners como gestora de |a sociedad, por importe de 133.481 euros a 31 de diciembre de 2023

(389.453 euros a 31 de diciembre de 2022).

e PIMCO Prime Real Estate GmbH Spain Branch (anteriormente denominada Allianz RE GmbH) como
assel manager (Nota 14) por importe de 398.934 euros a 31 de diciembre de 2023 (ninguna cuantia & 31

de diciembre de 2022).

e Acreedores facturas pendientes de recibir por importe de 154.428 euros a 31 de diciembre de 2023
(609.077 euros a 31 de diciembre de 2022). Este importe comprende diversas provisiones de gastos
realizadas tales como: IBi anual, gasto de seguros de cobertura de los activos inmaobiliarios, gastos de

OPEX vy otros gastos.

e
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Clasificacién por vencimientos

El vencimiento de los pasivos financieros a largo plazo al cierre del gjercicio 2023 es el siguiente:

Mas de 5
2025 2026 2027 2028 afios Total
Deudas con empresas del 20 699 646 : _ _ - | 20.999.646
Grupo y asociadas T it
Fianzas y depositos 396.825 318.450 115.800 118.650 505.555 1.455.280
Total 30.396.471 | 318.450 115.800 118.650 505.555 | 31.454.926

El vencimiento de los pasivos financieros a largo plazo al cierre del ejercicio 2022 es el siguiente:

= Mas de 5 '
2024 2025 2026 2027 afios Total
Deudas con empresas del . | 20000646 = = - | 26,999 846
Grupo y asociadas
Fianzas y depoésitos 485200 348.500 255.320 184.400 350.222 1.623.642
| Total 485.200 | 30.348.146 |  255.320 | 184.400 | 350.222 | 31.623.288

a) Deudas con partes vinculadas

El saldo de las cuentas de los epigrafes Deudas con empresas del grupo y asociadas a largo y corto plazo a
31 de diciembre de 2023 y de 2022 es el siguiente:

31 de diciembre de 2023

i Eurcs
Corto plazo | Largo plazo

Deudas con empresas vinculadas (Nota 14.b):

- Préstamos - 29.999.646
|- Otros saldos 9.879 -
| Total | 9.879 | 29.999.646
31 de diciembre de 2022
Euros

Corto plazo | Largo plazo

Deudas con empresas vinculadas (Nota 14.b):
| - Préstamos - 29.995.646
| Total - 29.999.646

Dado que las deudas han sido contratadas en condiciones de mercado, se estima que el valor razonable de
dichas deudas no difiere significativamente del importe contabilizado.
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Como se informa en la Nota 14.b, 1a deuda recenocida a largo plazo con empresas vinculadas, suscrita en el
ejercicio 2022, tiene vencimiento Unico a tres afios.

b) Factores de riesgo financiero

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

El gjercicic 2023 ha seguido fuertemente marcado por un entorne macroecondmico y geopolitico incierto,
fundamentaimente derivado de los conflicios bélicos existentes en Europa y Oriente, una inflacion todavia
persistente y la subida continuada de los tipos de interés. En el sector inmabiliario, las tensiones inflacionistas
y la subida de tipos se han traducido en un incremento de los costes y un aumento de las rentabilidades
exigidas.

Tras una evaluacién de la situacién a fecha de formulacidn de las presentes cuentas anuales consolidadas, el
Grupo considera que dichos confictos no tienen ni tendréan un impacto directo ni significativo sobre
sus operaciones, y por tanto no se prevé ninguna consecuencia a causa de los mismos.

i. Riesgo de mercado
El sector inmobiliario es un secter ciclico

La actividad inmobiliaria esta sujeta a ciclos que dependen del entorno econdmico-financiers. Los precios de
las rentas obtenidas, asl como el valor de los activos estan influidos, entre otros factores, por la oferta y la
demanda de inmuebles, los tipos de interés, |a inflacion, 1a tasa de crecimiento econdmico, los cambios en la
legislacidn, la situacidn geopolitica, las medidas politicas adoptadas y los factores demograficos y sociales.

Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en las actividades,
resultados y situacion financiera del Grupo. Estas circunstancias podrian suponer una posible pérdida causada
por variaciones en el valer razonable de |os activos.

Sector competitivo

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

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

Es posible que los grupos y sociedades con los que el Grupo compite pudieran disponer de mayores recursos,
tanto materiales como técnicos y financiercs; 0 més experiencia ¢ mejor conocimiento de los mercados en los
que opera o pudiera operar en el futuro, y pudieran reducir las oportunidades de negocio del Grupo.

La elevada competencia en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de inmuebles o0 a una
disminucién de los precios.

ii. Riesgo de crédito
Se define como el riesgo de pérdida financiera al que se enfrenta el Grupo si un cliente o confraparte no
cumple con sus obligaciones contractuales. El Grupo no tiene concentraciones significativas de riesgo de

crédito. Asimismo, el Grupo mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en entidades financieras de
elevado nivel crediticio.
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c)

iif. Riesgo de liquidez

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

iv. Riesgo de las operaciones

Como se ha sefialado, el ejercicio 2023 ha seguido fuertemente marcado por un entorno macroeconémico y
geopolitico incierto, fundamentalmente derivado de los confiictos bélicos existentes en Eurcpa y Oriente, una
inflacion todavia persistente y la subida continuada de los tipos de Interés. En el sector inmobiliario, las
tensiones inflacionistas y la subida de tipos se han traducido en un incremento de los costes y un aumento de
las rentabilidades exigidas. La mencionada situacién y sus potenciales impacios indirectos estd siendo
monitorizada por los Administradores. De la misma forma, los terceros expertos independientes contratados
por el Grupe han tenido en consideracién la situacién econdmica existente al cierre del gjercicio al determinar
el valor razonable de las inversiones inmobiliarias, si bien éste se pudiera ver afectado por rapidos cambios
en las circunstancias de mercado causados por impactos geopoeliticos y econdmicos a nivel global, Dada Ia
incertidumbre y volatilidad geopolitica existente, los Administradores de la Sociedad Dominante contindan
realizando una supervisién constante de la evolucion de los confliclos y sus consecuencias, con el fin de
afrontar con éxito 1os posibles impactes futuros que pudieran producirse.

V. Riesgo fiscal

La Sociedad Deminante y la Scciedad Dependiente Global Manzana, S.L.U. se han acogido al régimen fiscal
especial de |2 Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmaobiliario (SOCIMI). Segun lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, modificada por la Ley 16/2012, de
27 de diciembre. Las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a cumplir cen las
obligaciones legales y fiscales descritas en las Notas 1 y 15, incluyendo la de distribuir en forma de dividendos
a sus accionistas, una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficio obtenido en
el ejercicio, debiéndose acordar su distribucién dentro de los seis meses siguientes a la conclusion de cada
gjercicio y pagarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de distribucién. En el caso de
incumplimiento de alguna de las condiciones, dichas sociedades pasarian a tributar por el régimen general
siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en el ejercicio siguiente al incumplimiento.

Informacién sobre el periodo medio de pago a proveedores

A continuacién, se detalla la informacién requerida por la Digposicion adicienal tercera de la Ley 15/2010, de &
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 22 de enero de 2016, sobre |la informacioén a incorporar en la memoria
consolidada en relacién con el periodo medio de pago a proveedores en operaciones comerciales y de
rehabilitacion de su cartera de activos inmobiliarios.

—— 2023 | 2022
| Dias
Periodo medio de pago a proveedores 26,50 21,22 '
Ratio de operaciones pagadas 23,21 21,32
| Ratio de operaciones pendientes de pago 51,40 17.38
| Euros
Total pagos realizados 14.828.783 16.906.309
Total pagos pendientes 1.647.525 428.123 |

De acuerdo a la nueva nomativa exigida por el articulo 9 de la Ley 18/2022, de 28 de septiembre,
adicicnalmente a la informacién anterier, se indica la siguiente informacién;
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Nidmere (unidades) 2023 2022
Facturas pagadas antes del cumplimiento del plazo maximo legal de 6.054 6.610
pago a proveedores ) )
Parcentaje sobre el total de facturas de proveedores 87% 85%
Volumen 2023 2022
Volumen monetario de facturas pagadas en un periodo inferior al

maximo establecido en la normativa 13.501.327 16.594.504
Parcentaie sobre el total de pagos realizados 91% 96%

Se entendera por “Periodo medio de pago a proveedores” al plazo que transcurre desde la fecha de factura
hasta el pago materiai de la operacién seglin se desprende de la Resolucién del Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas mencionado anteriormente.

El ratio de operaciones pagadas se calcula como el cociente formado en el numerador por el sumatorio de los
productos correspondientes a los importes pagados, por el nimero de dias de pago (dias naturales
transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el pago material de la operacién) vy, en el
denominador, el importe total de pagos realizades.

Dicho “Periodo medic de pago a proveedores” se calcula como el cociente formado en el numerador por el
sumatorio del ratic de operaciones pagadas por el importe total de los pagos realizados mas el ratio de
aperacicnes pendientes de pago por el importe total de pagos pendientes y, en el denominader, por el importe
total de pagos realizados y los pagos pendientes.

Asimismo, el ratio de operaciones pendientes de pago corresponde al cociente formulado en el numerador por
el sumatorio de los productos correspondientes a los importes pendientes de pago, por el nimero de dias
pendiente de pago {dias naturales transcurridos desde que se inicia el computo del plazo hasta el dia de cierre
de Ias cuentas anuales) y, en el denominador, el importe total de pagos pendientes.

De acuerdo con lo estipulado en el articulo tres de la resclucion del Instituto de Contabilidad y Auditoria de
Cuentas de fecha 29 de enero de 2016, no se ha considerado el importe de las transacciones devengadas con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 31/2014, de 3 de diciembre.

12. Administraciones piblicas y situacidn fiscal

a) Saldos corrientes con las Administraciones Publicas

La composicion de los saldos corrientes con las Administraciones Plhlicas a 31 de diciembre de 2023 y de
2022 es la siguiente:

| | Eurcs
| [ 31/12/2023 [ 31/12/2022
Saldo | Saldo
Saldo deudor acreedor | Saldo deudor acreedor

Hacienda Publica deudora por [VA 72.831 - 219.363 -
Hacienda Piblica acreedora por IRPF 8241 - 23.662
Hacienda Piblica deudora por IS 31.827 - 219.644 -
Organismos de la Seguridad Social - - - -
_Hamenda Piblica deudora por devolucién de 218.310 _ ) )
impuestos

Total 322.768 8.241 436.007 23.662

Las rentas procedentes del alquiler de edificios residenciales, estan exentas de IVA. El Grupo registra el IVA
asociado a los gastos vinculados a dichas rentas como mayor gasto de explotacion. Asimismo, el Grupe se
deduce el VA, siguiendo el régimen general, de aquellos gastos vinculados a rentas procedentes de
actividades no exentas. En el caso de gastos generales no vinculados a una actividad especifica, el Grupo
opta por la aplicacion de la prorrata especial del IVA, siendo el porcentaje de IVA no deducible en sus
actividades sujetas los siguientes:
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Sociedad Dominante Vintgge Rents Global Manzana
Ejercicio 2023 58% 24% 24%
Ejercicio 2022 55% 8% 21%

b) Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

La conciliacién entre el resuitado contable y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es |a siguiente:

Eurcs
| 2023 | 2022
| Resultado contable antes de impuestos (19.063.853) | [4.484.317)
Diferencias permanentes 119.833 147 874
Diferencias temporales 19.543.656 | 843.311
| Base imponible fiscal 599.836| (3.493.132)

Las diferencias permanentes se corresponden a gastos no deducibles por multas, sanciones y liberalidades,
mientras que las temporales vienen por causa de la limitacién anual de la deducibilidad de los gastos
financieros, vy en el gjercicio 2023 principalmente por el deterioro de valor de inversiones inmobiliarias

reconecido {Nota 6).

¢) Conciliacion entre Resulfado contable y gasto por impuesto sobre sociedades

El Impuesto sobre Sociedades se calcula a partir del resultado econémice contable, obtenido por la aplicacion
de principios de contabilidad generalmente aceptades, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado
fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto. La conciliacion entre los ingreses y gastos de los

ejercicios 2023 y 2022, y la base imponible del Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

| Euros

| 2023 2022

| Resultado contable antes de impuestos | [19.063.653) (4.484.317)
Diferencias permanentes 119.833 147.874
Diferencias temporales 19.543.656 843.311
Bage imponible fiscal 589.836 (3.493.132)
Cuota - -
Otros ajustes _ 17.811
Total gasto / (ingreso) reconocido en la cuenta de 17.814 )
pérdidas y ganancias consolidada i

d) Ejercicios pendientes de comprobacién y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido
el plazo de prescripcién de cuatro afios. A 31 de diciembre de 2023 el Grupo tiene abiertos a inspeccidn todos
los impuestos cuya fecha de presentacién sea a partir de 1 de julio de 2019. Los Administradores de la
Sociedad Dominante consideran que se han practicado adecuadamente las liquidaciones de ios mencionados
impuestos, por lo que, aln en caso de que surgieran discrepancias en la interpretacién de la normativa vigente
por el tratamiento fiscal otorgado a las operaciones, los eventuales pasives resultantes, en caso de

materializarse, no afectarian de manera significativa a las cuentas anuales consolidadas.
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13. Ingresos y gastos
a

Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a los ejercicios 2023 y 2022, distribuida
por categerias de aclividades, es la siguiente:

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

L Euros
L Actividades 5023 2022
Locales comerciales 1.631.381 1.525.061
Edificios residenciales = 8.892.439 6.214.280
| Total 10.523.830 7.739.341

ciudades de Barcelona y Madrid.

b) Oftros gastos de explotacion

Los epigrafes "Servicios Exteriores” y "Tributos” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada presentan

la siguiente composicion en los ejercicios 2023 y 2022:

Eurcs
2023 | 2022
Servicios de profesionales independientes 4.401.047 4.774.038
Primas de seguros 122.416 33.268
Servicios bancarios y similares 15.389 83.252
Publicidad, propaganda y relaciones pUblicas 99.419 305
Suministros 474133 386.550
IOtros gastos 1.145.869 609.332
Tributos 483.852 1.329.836
Total 6.742.125 7.216.602

Los gastos registrados en los ejercicios 2023 y 2022 por el Grupo en el epigrafe de “Servicios de profesionales
independientes”, corresponden, fundamentalmente, a hanorarios por servicios de asesoramiento, asi como a
los fees entregados a Elix SCM Partners, S.L. (la Gestora) y Pimco Prime Real Estate GmbH Spain Branch (el
assef manager). En el epigrafe de “Otros gastos” se recoge fundamentalmente el mantenimiento de fos
inmuebles, y en el epigrafe de "Tributos” se reconoce principalmente el gasto del IBI real o estimado del periodo
correspondiente.

d) Aportacién al resultado consolidado

La aportacién al resultado neto atribuible a la Scciedad Dominante y el de las distintas sociedades que integran
el perimetro de consolidacién es el siguiente:

' Euros

Sociedades del Grupo 2023 5093
Sociedad Dominante:
Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A. 1.436.952 | (1.125.293)
Sociedades consolidadas por Integracién global:
Vintage Rents, S.L.U. 66.973 (67.300)
Global Manzana, S.L.U. | (20.585.388) | (3.291.725)
Total (19.081.463) | (4.484.318) |
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14, Operaciones y saldos con paries vinculadas

a) Operaciones con empresas del Grupo, muitigrupo y asociadas

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

2023 y 2022 es el siguiente:

Ejercicio 2023

Ejercicio 2022

b) Saldos con empresas del Grupo, multigrupo y asociadas

Euros
Servicios
ﬂn(zziitgrsos recibidos y
- ofros
Pimco Prime Real Estate GMBH
Spain Branch {anteriormente - 2.567.761
denominada Allianz RE Gmbh})
Allianz SE GmbH - 105.018
Global Azawaki, S.L. - 2.366
Allianz Seguros y Reaseguros, S.A. 36.410 -
| Allianz Finance IX 863.579 -
Total 899.989 2.675.145
] Euros
Servicios
omce, | rechaosy
otros
Allianz RE Gmbh (actuatmente
denominada Pimco Prime Real - 1.738.469
Estate GMBH Spain Branch)
Allianz SE GmbH - 90.098
Global Azawaki, S.L. 1.1565.547 18.325
Allianz Segurcs y Reaseguros, S.A. 74.573 -
Allianz Finance |X 681.268| -
Total 1.911.388 1.846.892

E! detalle de saldos realizados con empresas del Grupo, multigrupo y ascciadas al 31 de diciembre de 2023

y de 2022 es el siguiente, en euros:
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31 de

31 de

diciembre de 2023
erﬁ;taer:;: Oftros saldos
grupo acreedores
R,
PIMCO Prime Real Estate GmbH
Spain Branch (antericrmente - 398.934
denominada Allianz RE GmbH)
Allianz Finance |IX 28.785.975 -
Allianz Compaiiia Seguros, S.A. 1.213.671 9.878
Total 29.995.646 408.813
diciembre de 2022
Préstamos
empresas
grupo
Allianz Finance X 28.785.975
Allianz Compania Seguros, S.A. 1.213.671
Total 29.999.646

Las operaciones realizadas con las empresas del Grupo y asociadas han sidoe las siguientes:

i)

(ii)

{iii

(i}

Con fecha 1 de julio de 2021, la Sociedad Dependiente Vintage Rents, S.L.U. firm6 un préstamo con
el accionista Global Azawaki por importe de 7.930.952 euros &l cual devengaba un tipo de interés fijo
del 3%. Dicho préstamo fue cancelado econdmicamente con fecha 13 de abril de 2022 generando
unos intereses en el gjercicio 2022 de 68.074 euros. A 2023 dicho préstamo ya no existia.

Con fecha 31 de diciembre de 2021, |as sociedades del grupo formalizaron contrato de prestacion de
servicios en concepto de Assef Management con la scciedad del Grupo, Allianz Real Estate GmbH
(actualmente denominada PIMCO Prime Real Estate GmbH Spain Branch) para la gestién de la
cartera de activos (Nota 2). Por dichos servicios se han devengado en el gjercicio 2023 unos
honorarios toiales de 2.567.761 euros (1.738.468 euros en el ejercicio 2022).

Con fecha 11 de marzo de 2022, los accionistas de |la Sociedad Dominante firmaron sendos
préstamos con esta, por importe total de 169.997.995 euros a un tipo fijo del 3%. Dichos préstamos
fueron capitalizados junto con los intereses devengados con fecha 6 de junio de 2022 por importe de
1.133.320 (Nota 9.a). Dichos fondos fueron utilizados para la adquisicion de los edificios peor parte de
{a sociedad dependiente, Global Manzana, S.L.U.

Con fecha 11 de marzo de 2022, las sociedades Allianz Finance IX Luxembourg S.A. y Allianz
Compaiiia de Seguros y Reaseguros, S.A. finaron sendos préstamos a largo plazo con la sociedad
dependiente, Global Manzana, S.L.U. por importe de 28.785.975 y 1.213.671 euros respectivamente.
Ambos préstamos tienen vencimiento Unico a tres afios y el tipo de interés del 3%. Estos fondos fueron
utilizados para |la adquisicion de los edificios por parte de |a sociedad dependiente, Global Manzana,
S.L.U.. Los intereses devengados en el ejercicio 2023 por ambos préstamos han sido de 863.579 y
36.410 euros respectivamente (681.268 y 74.537 eurcs respectivamente en el ejercicio 2022), siendo
abonadas dichas cuantias en los respectivos ejercicios.
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c)

d)

e

Operaciones con ofras pattes vinculadas

No existe informacidn a presentar al 31 de diciembre de 2023 y de 2022.

Saldos con otras partes vinculadas

El Grupo no mantiene saldos con ctras partes empresas vinculadas a 31 de diciembre de 2023 y de 2022.

Retribuciones y otras prestaciones a fos Administradores y a Ja Alta Direccién de la Sociedad
Dominante

Durante los ejercicios 2023 y 2022 no se han devengado sueldos, dietas ni otras remuneraciones a los
Administradores de la Sociedad Dominante, ni se les han concedido créditos, anticipos ni garantias. El
Grupo no ha contraldo ninguna obligacién en materia de fondos o planes de pensicnes a favor de los
Administradores de la Sociedad Dominante.

Las funciones de Alta Direccién son realizadas por los miembros del Consejo de Administracién de la
Sociedad Dominante, formado por 2 hombres y 1 mujer a 31 de diciembre de 2023 y de 2022. El Grupo no
cuenta con personal considerado Alta Direccidn.

Los seguros de responsabilidad civil de Administradores de la Sociedad Dominante son contratados y
desembolsados por la sociedad Allianz Seguros y en los gjercicios 2023 y 2022 no hay pagos en conceptos
de primas satisfechas del seguro de responsabilidad civil de Administradores.

informacioén en refacion con situaciones de conflicto de infereses por parte de los Administradores

Durante los ejercicios 2023 y 2022, ni los Administradores de la Sociedad Dominante, ni las personas
vinculadas a los mismos seguln se define en la Ley de Sociedades de Capital, han comunicado a los drganos
de gobierno del Grupo situacién alguna de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés del
Grupo.

15. Exinencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI. Ley 11/2008 _maodificada con la Ley 16/2012
ylalev 11/2021

A con

tinuacion, detallamos las exigencias informativas derivadas de la condicién de SOCIMI, Ley 11/2009,

medificada con a2 Ley 16/2012 y 1a Ley 11/2021;

a) Reservas procedentes de ejercicios anteriores a la aplicacién del régimen fiscal establecido en la Ley

11/2009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre.

A 31 de diciembre de 2023, la Sociedad Dominante carece de reservas procedentes de ejercicios
anteriores, a la aplicacién del régimen especial de SOCIMI, por lo que no es de aplicacion.

b) Reservas procedentes de ejercicios en los que se haya aplicado el régimen fiscal establecido en ia Ley

c)

1142009, modificado por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, diferenciando la parte que procede de rentas
sujetas al tipo de gravamen del cerc 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.

A 31 de diciembre de 2023, [a Sociedad Dominante Gnicamente dispone de reservas negativas por las
pérdidas obtenidas en los ejercicios 2017, 2018, 2019, 2020, 2021 y 2022 procedentes de rentas sujetas
al tipo de gravamen del cero per ciento.

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada ejercicic 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 per ciento o del 19 por ciento, respecto de aquellas que, en su caso, hayan
tributado al tipo general de gravamen.
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d

e)

a)

h)

La Sociedad Dominante, ni durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2023, ni desde su
consfitucion, ha distribuido dividendo alguno.

En caso de distribucién de dividendos con cargo a reservas, designacion del ejercicio de! que procede la
reserva aplicada y si las mismas han estado gravadas al tipe de gravamen del cero por ciento, del 15 por
ciento o del 18 por ciento o al tipo general.

No se han distribuido dividendos en ninguin ejercicio.

Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a que se refieren las letras ¢) y d) anteriores.

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

Fecha de adguisicion de los inmuebles destinados al arrendamiento y de {as participaciones en el capital
de entidades a que se refiere el apartado 1 del articulo 2 de la Ley 11/2008.

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

Inmueble Fecha de adquisicion
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
Barcelona 231012018
Barcelona 30/11/2018
Barcelona 02/04/2019
Madrid 12/07/2019
Madrid 09/10/2019
Madrid 09/10/2019
Madrid 261112019
Madrid 271212019
Madrid 2712/2019
Madrid 13/01/2020
Madrid 01/07+2021
Madrid 01/07/2021
Madrid 0140712021
Madrid 17/03/2022

A 31 de diciembre de 2023, el valor de mercado de los activos del Grupo es de 422.721.000 euros.

Fecha de adquisicién 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 Dominante adquirid |a totalidad del capital social de la sociedad
Vintage Rents, S.L.U. y con fecha 11 de marzo de 2022 Ia totalidad del capital social de 1a sociedad Glabal
Manzana, S.L.U.

Identificacion de los activos que computan dentro del 80% a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de
la Ley 11/2009.
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Los inmuebles descritos en el apartado f) anterior tienen un valor neto contable de 338.528.340 euros,
registrados en el epigrafe de “Inversiones inmobiliarias” del balance consolidado, gque representan un
99% del total del activo sin considerar el epigrafe de “efective y ofros liquidos equivalentes” del balance
consolidado.

i) Reservas procedentes de ejercicios en que ha resultado aplicable el régimen fiscal especial establecido
en esta Ley, que se hayan dispuesto en e! periodo impositive, que no sea para su distribucién o para
compensar pérdidas, identificando el gjercicio del que proceden dichas reservas.

La filial Global Manzana, S.L.U. cumple asimismo con los requisitos aplicables a las SOCIMI.

16. Otra informacién

a)

b)

c

d)

Personal

El Grupo no cuenta con personal propio en los ejercicios 2023 y 2022 ya que todas sus operaciones estan
externalizadas.

Honorarios de auditoria

Durante |os ejercicios 2023 y 2022, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros
servicios prestados por el auditor de la Sociedad Dominante ascienden a:

Euros
2023 2022
PWC ~ PWC
' Servicios de Auditoria 82.368 79.200
Otros servicios de_veriﬁcacién" 22.154 22.000
;ﬁ,‘::;i’a‘gf;zs de Auditoria 104.522 101.200

©) No se han prestado servicios fiscales ni otros servicios exigidos al auditor de cuentas por ofra normativa
durante el gjercicio ni otros servicios, asi como fampoco se har prestado servicios por la red del auditor.

Los importes incluidos en el cuadro anterior incluyen la totalidad de los honorarios relatives a los servicios
realizados durante los ejercicios 2023 y 2022 con independencia del momento de su facturacién.

Modificacion o resolucion de contratos

No se ha producide la conclusidn, modificacién o extincién anticipada de cualquier contrato entre el Grupo y
cualguiera de sus accionistas o Administradores o persona que actle por cuenta de ellos, cuando se frate de
una operacién ajena al trafico ordinario del Grupo o que no se realice en condiciones nomales.

Informacién segmentada

El Grupo identifica sus segmentos en base a los informes internos sobre los componentes del Grupo que son
base de revision, discusion y evaluacion regular por la Direccién y Administradores. De este modo, los
Administradores de la Sociedad Dominante han considerado su actividad en un Unico segmento de actividad,
sector inmgbiliario residencial.

La totalidad de Ios ingresos por arrendamiento se han realizado en el territorio espafiol, concretamente en las
ciudades de Barcelona y Madrid (Nota 13.a).
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Durante los ejercicios 2023 y 2022, no ha habido clientes a los gue se les hayan facturade importes iguales o
superiores al 10 por ciento del importe neto de la cifra de negocios.

e) Hechos posteriores
Desde la fecha del cierre del ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 no se han producido hechos
relevantes, que puedan afectar de forma relevante las presentes cuentas anuales consolidadas, si bien se
informa de o siguiente:

Con fecha 1 de marzo de 2024 se ha acordado cambiar la denominacién social de la Sociedad Dominante a
Living Residential SOCIMI S.A. segln la escritura No. 873, pendiente de inscripcidn.

Madrid, a 21 de mayo de 2024
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I Evolucién del Grupo en el ejercicio

Elix Vintage Residencial Socimi, S.A .{en adelante, "Sociedad Dominante”), anteriormente denominada Cleburne
Spain, S.A., se constituyé en escritura otorgada ante el Notario de Madrid don Francisco Javier Piera Rodriguez,
el dia 19 de mayo de 2017, con el ndmero 2.050 de su protocolo, que se inscribié en el Registro Mercantil de
Madrid al tomo 36.091 falio 137 seccidn 82, hoja M-648491, inscripcidn 12,

Con fecha 20 de julio de 2017 se modificd su denominacion social y se trasladd su domicilic social en virtud de la
escritura autorizada por el Notario de Madrid Don Antonic Morenés Giles, con el nimero 1.113 de su protocolo,
que causé la inscripcién 22 en el Registro Mercantil de Barcelona.

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

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

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

El 7 de mayo de 2018, 1a Junta General Extraordinaria y Universal de accionistas de Elix, aprobd la adquisicion de
acciones propias en autocartera con cbjeto de ponerlas a disposicion del proveedor de liquidez de la Sociedad
Dominante, con el limite de 300.000 euros. En la citada Junta de 7 de mayo de 2018, asimismo, se adoptaron los
siguientes acuerdos que fueron elevados a piblico en fecha de 18 de mayo de 2018, mediante escritura autorizada
por el Notario de Madrid Don Antonio Morenés Giles, con el nimero 1268 de su protocolo: (i) aumento del capital
social en 29.999.998 euros, dejandolo cifrado en 45.059.998 euros, (i) creacidn de la pagina web de la Sociedad
Dominante, (iii) incorporacién al MAB, (iv) madificar la forma en que se encuentran representadas las acciones de
forma que pasen a estar representadas por anctaciones en cuenta y {v) la refundicién de los estatutos sociales
para adaptar a la Sociedad Dominante a la incorporacion al MAB.

La Sociedad Domiannte procedié en fecha de 30 de mayo de 2018, mediante escritura autorizada por el Notarie
de Barcelona, Don Ariel Sultdn Benguigui, con el nimero 3658 de su protocolo, a la adquisicién de la totalidad de
las participaciones sociales de la sociedad denominada Bristol Solutions, S.L. {actualmente denominada, Vintage
Rents, S.L.U.). Finalmente, en fecha de 13 de julio de 2018, con efectos al 17 de julic del mismo afo, se declaré
incorperada la Sociedad Dominante al segmento SOCIMI del MAB.

Se trasladd su domicilio social de nuevo a la Calle Serrano, nimero 19, 2° derecha de Madrid 28001, en virtud de
la escritura autorizada en fecha de 14 de mayo de 2019, por el Notario de Madrid, Den Antonio Morenés Giles,
con el nimero 3.342 de su protocolo, que causd la inscripcidn 72 en el Registro Mercantil de Madrid.

Mediante escritura autorizada en fecha de 12 de noviemhre de 2019, por el Notaric de Madrid, Don Antonio
Morenés Giles, con el nimero 3.549 de su protocolo, gue causé la inscripcion 8 en el Registro Mercantil de Madrid,
la Sociedad Dominante procedio a ampliar el niumero de consejeros mediante el nombramiento de las Sras.,
Mercedes Grau Monjo, Marta Herrero Arias y Nicole Caroline Barker.

En fecha 17 de diciembre de 2019, mediante escritura autorizada por el Notario de Madrid Don Antonio Morenés
Giles, con el nimero 3908 de su protocolo, se amplié el capital social en 6.352.434 euros de capital y 952.865
euros de prima de emision, dejandolo cifrado en la suma de 51.412.432 euros, causando la inscripcién 92 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 numero 3771 de su protocolo, se amplid el capital social en 16.729.468 euros, con una prima de
emision de 2.509.420 eurcs, dejandolo cifrado en la suma de 8.141.900 euros, mediante capitalizacién de un
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conirato de crédito suscrito con el accionista mayeritario, Vintage JV S.4. r.l. 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 2018.

Vintage Rents, S.L.U. {en adelanie, “la Sociedad Dependiente 1" o "Vintage Rents"), anteriormente denominada
Bristol Sclutions, S.L., se constituyd, con un capital social de 3.000 euros, representado por 3.000 participaciones
sociales de 1 Euro de valor neminal cada una de ellas, en escritura otorgada ante e! Notario de Barcelena, don
Ariel Sultdn Benguigui, el dia 2 de mayo de 2018, con el nimero 3035 de su protocolo. Dicha escritura se inscribid
en el Registro Mercantil de Barcelona, al tomo 46.409, folic 140, hoja B-519028, inscripcion 18, en fecha 10 de
mayo de 2018.

La Sociedad Dominante procedié en fecha 30 de mayo de 2018, mediante escritura plblica autorizada por el
Notario de Barcelona, don Ariel Sultdn Benguigui, con el nimero 3658 de su protocolo, a la adquisicién de la
totalidad de las participaciones sociales de dicha sociedad, en aguel momento, denominada Bristol Solutions, S.L.
{actualmente denominada, Vintage Rents, S.L.U.).

Consecuentemente, en fecha 4 de junio de 2018, mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid, Don
Andrés de la Fuente O’'Connor, bajo el nimero 1030 de su protocolo, se elevaron a plblico, entre otros, los
acuerdos de (i) modificacidn de la denominacién social, adoptande la actual denominacién de Vintage Rents,
S.L.U, (i) traslado de domicilio social a Madrid, Calle Veldzquez 140, 70, 4° ext-izq, (iii) la refundicién de estatutos
sociales y (iv) la declaracién de unipersonalidad sobrevenida, siendo el socio Unico la Sociedad Elix Vintage
Residencial SOCIMI, §.A.

En fecha 19 de octubre de 2018, la Sociedad Dependiente presents la comunicacion de la opcién por el régimen
especial de entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas previsto en el capitulo Il del titulo VIl de ia Ley
27/2014, de 27 de noviembre del Impuesto sobre Sociedades, para su aplicacion a partir del mismo ejercicio 2018
y siguientes. Vintage Rents, trasladd su domicilio social de nuevo a la Calle Serrano, nimero 19, 2° derecha de
Madrid 28001, en virtud de la escritura autorizada en fecha 5 de junio de 2019, por el notaric de Madrid, Don
Antonio Morenés Giles, con el nimero 2.601 de su protocolo, que causé la inscripcién 3% en el Registro Mercantil
de Madrid.

inver-Guilhou, S.L.U. (en adelante, “la Sociedad Dependiente 2" o “Inver-Guilhou”), se constituy6, por tiempo
indefinido, mediante escritura autorizada por el Notario de Valladolid, Don Julian Manteca Alonso-Cortés, el dia 13
de marzo de dos mil, con el ndmero 549 de protocelo, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo
15.251, Folio 170, Seccidon 8?2 Hoja M-255.433. La Sociedad Dominante procedié en fecha de 9 de octubre de
2019 mediante escritura autorizada por el Notario de Madrid, Don Pablo Ramallo Taboada, con el nlimero 2559
de su protocolo, a la adquisicion de |a totalidad de las participaciones sociales de la Sociedad Inver-Guihou, esto
es, las 2.077.998 participaciones sociales de 1 eurc cada una de ellas.

En la fecha 9 de octubre de 2019, mediante escritura otorgada ante el Notario de Madrid, Don Pablo Ramallo
Taboada, bajo el ndmero 2560 de su protocolo, se elevaron a publico, entre ofros, los acuerdos de (i) aceptacién
de renuncia del cargo de administrador Unico (i) nombramiento de Elix Vintage Residencial SOCIMI, 8.A., como
nuevo administrador Unico, (i) traslado de domicilio social a Madrid 28001, Serrang 19, 2° derecha, (iv)
modificacién del sistema de retribucién del Organc de Administracion y (v) la refundicién de estatutos sociales.
Asimismo, en fecha de 9 de octubre de 2019, mediante |a escritura otorgada ante el notario de Madrid, Don Pablo
Ramallo Taboada, bajo el numerc 2562 de su protocolo, se procedié a la declaracién de unipersonalidad de Inver-
Guilhou

En fecha 16 de diciembre de 2020, la Sociedad Dominante celebrd una Junta General Extraordinaria y Universal
de Accicnistas en la que se aprobd 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 emisién de
0,09 euros por accién, con el objeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad Dominante en un importe
de 14.317.456 eurcs. Dicha ampliacién de capital fue totalmente suscrita y desembolsada, y fue inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid el dia 16 de febrero de 2021.

Asimismo, en dicha Junta General Extraordinaria y Universal de Accionistas se aprobd una nueva ampliacién de
capital adjunta a la anterior mediante aportacién dineraria y emision de 2.890.840 nuevas acciones ordinarias con
derechos de suscripcidn preferente, y con una prima de emisién de 0,09 euros por accion, con el objeto de
incrementar los fondes propios de la Sociedad Dominante en un importe de 3.151.016 eurcs. Dicha ampliacién de
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capital fue totalmente suscrita y desembolsada y fue 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 notificaron a Bolsas y
Mercados Espaficles Growth (BME Growth) gue habian suscrito un contrato de compraventa de sus acciones con
Global Azawaki, S.L. y Allianz Compaifiia de Seguros y Reaseguros, S.A., sociedades que se integran en el grupo
de sociedades cuya sociedad cabecera es Allianz RE GmbH (actualmente denominada PIMCO Prime Real Estate
GmbH Spain Branch), en virtud del cual, adquiririan, 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 ejecucion del mencionado contrato de compraventa, se han llevado a cabo
las siguientes operaciones adicionales:

(iy Amortizacion, repago y terminacién de |2 totalidad de los contratos de financiaciéon y contratos de cobertura de
tipos de interés suscritos por el Grupe y |las entidades financieras, asi 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 Dominante
suscribid 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; Con ta misma fecha y en las mismas condiciones,
la Sociedad Dependiente suscribid préstamo por importe de 7.930.852 euros.

(iii) Terminacién del contrato de gestién suscrito entre el Grupo y la Gestora en fecha 20 de julio de 2017. Como
consecuencia de la operacién de compraventia de las acciones de la Sociedad Dominante, la Gestora recibid una
retribucion de 5.823.481 eurps 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 mas un
9% de rentabilidad denominado Profit Participation. Junto con esta ferminacién se formalizé un nuevo contrato de
gestion de los actives manteniendo a la Gestora de |la Sociedad.

(iv) Adguisicién de tres edificios situados en Madrid por importe de 14.884.086 euros mds los costes e impuestos
no deducibles asociados que, al cierre & del gjercicio 2020, se encontraban en arras penitenciales por importe de
1.500.000 euros mas 16.802 euros de costes e impuestos no deducibles ascciadas a la misma.

(v) Terminacién del contrato de crédito suscritc entre la Sociedad Dominante y su principal accionista Vintage JV,
S.a.r.l. en fecha 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
Dominante, sus accionistas, la sociedad gestora y el equipo de direccidn.

El dia 19 de octubre de 2021, el Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante acord6 trasladar el domicilio
social a la calle Serrano, numero 51, 4°-D, 28006 Madrid. Dicho acuerdo fue elevado a piblico mediante escritura
de traslado de domicilio otorgada en fecha de 5 de noviembre de 2021 ante el Netario de Madrid don Antonio
Morenés Giles, bajo el nimerc 1368 de su protocolo. Con fecha 29 de noviembre de 2021 |a escritura fue calificada,
causando la inscripcién 202 en la hoja de la Sociedad abierta en el Registro Mercantil de Madrid.

Con fecha § de noviembre de 2021 mediante escritura plblica 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 actubre de 2021 de la Junta General
de Accionistas de la Sociedad Dominanie 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 Dominante 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 54.303.018 nuevas acciones ordinarias, y con una prima de emisién de 0,6539 euros por accién, con el objeto
de incrementar los fondos propios de la Sociedad Dominante en un importe de 89.811.761 euros. Dicha ampliacién
de capital fue totalmente suscrita y desembolsada, y fue inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el dia 18 de
enero de 2022.

Con fecha 10 de marzo de 2022, el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante, en virtud de la facuitad
delegada por la Junta General extraordinaria de accionistas celebrada en primera convocatoria el 17 de diciembre
de 2021, acordd aumentar el capital social de la Sociedad Dominante en un importe nominal maximo de 11.100.000
euros, mediante la emisidn y puesta en circulacidn de 11.100.000 nuevas acciones ordinarias de la Sociedad de
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1,00 euro de valor nominal cada una de ellas, emitiéndose las nuevas acciones a un tipo de emisién por accion de
1,6539 euros de los cuales 1,00 euro por accidn se comrespondia con el valor nominal de las acciones y
0,6539000013 euros por accion a la prima de emision. Suscrita completamente, el importe total efectivo de la
emisién ascendid a 18.358.290 eurcs, de los cuales 11.100.000 euros eran de cifra de capital social {(nominal) y
7.258.290 euros de prima de emision. Dicha ampliacién de capital fue totalmente suscrita y desembolsada, e
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el dia 21 de abril de 2022.

Cen fecha 11 de marze de 2022, la Sociedad adquirié la sociedad Global Sedano, S.L.U., constituida el 7 de
febrero de 2022, por su valor nominal de 3.600 euros. En la misma fecha, se llevaron a cabo, entre otros, los
siguientes acuerdos:

(a) Modificacion de su denominacion social, pasando la sociedad a denominarse Global Manzana, S.L.

{b) Modificacién de su objeto social y consiguiente moedificacidén estatutaria, consistiendo el objeto sccial a
partir de dicha fecha en la adquisicién y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento, incluyendo [a actividad de rehabilitacién de edificaciones.

(c) Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A., como socio Gnico de la entidad espaficla Global Manzana, S.L.,
decidié que esta Gltima optase, para los gjercicios iniciados a partir del 1 de enero de 2022, por et régimen
fiscal especial del Impuesto sobre Sociedades previsto para las sociedades anénimas cotizadas de inversion
en el mercado inmobiliaric (SOCIMI) en la “Ley 11/2008, de 26 de octubre, por la gue se regulan las
Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmebiliaric” (la "Ley de SOCIMI"}. En concreto,
Global Manzana, S.L. opté por el citado régimen especial en su condicidn de entidad integramente participada
por una SOGCIMI (“Elix Vintage Residencial SOCIMI, S.A."), todo elio, 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 citada sociedad Global Manzana, S.L.U., sociedad integramente participada
por la Sociedad Dominante, adquirié a Testa Residencial SOCIMI, S.A. un portfolio de 245 unidades residenciales
¥ un espacio comercial, distribuidos en ocho edificios residenciales, que fueron adquiridos en su totalidad, y un
noveno edificio adicional, que fue adquirido sélo parcialmente, por cuanto algunas de las unidades residenciales
que lo integran no pertenecian a Testa y contindan bajo la titularidad de sus propietarics. Los nueve edificios
referidos anteriormente se ubican en el distrito de Chamartin (Madrid), en |as calles: de Felix Boix, nimercs 4, 8 y
8, del doctor Fleming, nimeros 39, 41, 43, 45 y 47 y de Carlos Maurras, nimero 7 (en este Ultimo caso, una cuota
de propiedad del 32,10%). El precio de la compraventa ascendié a 185.000.000 euros. La adquisicion fue
financiada ccn recursos disponibles de Global Manzana, que procedian de financiacién concedida por los
accionistas de la Sociedad Dominante y de la propia sociedad dependiente.

Con fecha 7 de junic de 2022 (elevado a publico el 13 de junio de 2022), la Sociedad Dominante celebré una Junta
General Extraordinaria y Universal de Accionistas en la que se aprob6 una nueva ampliacion de capital mediante
capitalizacién de créditos y emisién de 102.814.306 nuevas accicnes crdinarias, y con una prima de emision de
0,662375499 euros por accidn, con el objeto de incrementar los fondos propios de la Sociedad Dominante en un
importe de 170.915.984 euros. Dicha ampliacién de capital fue totalmente suscrita y desembolsada, e inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid el dia 16 de junio de 2022.

En el ejercicio 2023 se han producide los siguientes hechos relevantes:

(i) Con fecha 22 de junio de 2023 se ha aprobado la suspensidn y exclusién de negociacién de |a totalidad de las
acciones representativas del capital social de la Sociedad Dominante, del segmento BME Growth de BME MTF
EQUITY y admisién a negociacion en PORTFCLIO STOCK EXCHANGE.

(i) Con fecha 22 de junio de 2023 se ha aprobado revocar la designacién de Iberclear como entidad encargada
del registro contable de |os instrumentos financieros de la Sociedad Dominante v designhar a Euroclear France S.A.
para esta funcién.

{iii) Traslado del domicilio social de Elix Vintage Residencial SOCIMI S.A., Vintage Rents S.L. y Global Manzana,
S.L.U. a Paseo de |a Castellana 200-202, 28046 Madrid.

oo
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Al 31 de diciembre de 2023, y de 2022, el capital social de la Sociedad Dominante estad formado por un total de
252.385.345 acciones de un euro de valor nominal cada una totaimente suscritas y desembolsadas.

Evolucién en el periodo

El resultado consolidado del ejercicio 2023 refleja unas pérdidas de 19.081.464 euros (4.484.316 euros de pérdidas
en gjercicio anterior), considerando el deterioro de valor de inversiones inmobiliarias reconocide en el gjercicio. Si
bien, se ha generado un resultado positivo antes de amortizaciones y deterioros, intereses e impuestos de
4.004.802 euros (615.606 euros en el gjercicio anterior), en linea a las previsiones realizadas y como resultado del
ciclo expansivo en el que se encuentra el Grupo, y su estrategia de creacién de valor.

Durante el ejercicio 2023 no se han adquirido inmuebles. Los inmuebles ubicados en Madrid cuentan con una
superficie total de 66.820 metros cuadrados (sin variacidn desde el 31 de diciembre de 2022), y tienen una
ocupacion del 77,5% al 31 de diciembre de 2023 {63,6% al 31 de diciembre de 2022). Por su parte, los inmuebles
ubicados en Barcelona cuentan con una superficie total de 13.726 metros cuadrados (sin variacién desde el 31 de
diciembre de 2022), y tienen una ocupacion del 86,8% al 31 de diciembre de 2023 (89,5% al 31 de diciembre de
2022).

En el ejercicio 2023 los ingresos consolidados derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias
propiedad del Grupo ascienden a 10.523.830 euros (7.739.341 euros en el gjercicio 2022).

n Principales Riesgos del negocio

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

El ejercicio 2023 ha seguide fuertemente marcado por un entorno macroecondmico y geopolitico incierto,
fundamentalmente derivado de los conflictos bélicos existentes en Europa y Oriente, una inflacién todavia
persistente y la subida continuada de los tipos de interés. En el sector inmabiliario, las tensiones inflacionistas v la
subida de tipos se han traducido en un incremento de los costes y un aumento de las rentabilidades exigidas.

Tras una evaluacién de la situacion a fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales consclidadas, el
Grupo considera que dichos conflictos no tienen ni tendran un impacto direcio ni significativo sobre
sus gperaciones, y por tanto no se prevé ninguna consecuencia a causa de los mismos.

i. Riesgo de marcatio
El sector inmobiliario es un sector ciclico

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

Ciertas variaciones de dichos factores podrian provocar un impacto sustancial adverso en las actividades,
resultados y situacion financiera del Grupo. 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 el Grupo se encuadran en un sector competitivo en el que operan otras compafifas
especializadas, nacionates e internacionales, que movilizan importantes recursos humanos, materiales, técnicos y
financiercs.

La experiencia, los recursos materiales, técnicos y financieros, asi como el conocimiento Iocal de cada mercado
son factores clave para el desempefio exitoso de la actividad en este sector.
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Es posible que los grupos y sociedades con los que el Grupo compite pudieran disponer de mayores recursos,
tanto materiales como técnicos y financieros; o0 mas experiencia 0 mejor conocimiento de los mercados en [os que
opera o pudiera operar en el futuro, y pudieran reducir las oportunidades de negocio del Grupo.

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 precics.

ii. Riesgo de crédito

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

iii. Riesgo de liquidez

Se define como el riesge de que el Grupe tenga dificultades para cumplir con sus obligaciones asociadas a sus
pasivos financieros gue son liquidados mediante la entrega de efective o de otros activos financieros. El Grupo
lleva a cabo una gestién prudente del riesgo de liquidez, endeudandose Gnicamente, en su case, con entidades
financieras de elevado nivel crediticio.

iv. Riesgo de las operaciones

Comeo se ha sefialado, el ejercicio 2023 ha seguido fuertemente marcado por un entorno macroecondmico y
geopolitico incierto, fundamentalmente derivado de los conflictos bélicos existentes en Europa y Oriente, una
inflacion todavia persistente y la subida continuada de los tipos de interés. En el sector inmobiliario, las tensiones
inflacionistas y la subida de tipos se han traducido en un incremento de los costes y un aumento de las
rentabilidades exigidas. La mencionada situacion y sus potenciales impactos indirectos esta siendo monitorizada
por los Administradores. De la misma forma, los terceros expertos independienies contratados por el Grupo han
tenido en consideracién |a situacién econdmica existente al cierre del ejercicio al determinar e valor razonable de
las inversiones inmobiliarias, si bien éste se pudiera ver afectado por réapidos cambios en las circunstancias de
mercado causados por impactos geopoliticos y econdmicos a nivel global. Dada la incertidumbre y volatilidad
geopolitica existente, los Administradores de la Sociedad Dominante continGan realizando una supervisién
constante de la evolucion de los conflictos y sus consecuencias, con el fin de afrontar con éxito los posibles
impactos futuros que pudieran producirse.

v. Riesgo fiscal

La Sociedad Dominante y la Sociedad Dependiente Global Manzana, S.L.U. se han acogido al régimen fiscal
especial de la Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI), Segun lo
establecido en el articulo 6 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre de 2009, medificada por la Ley 16/2012, de 27 de
diciembre. Las sociedades que han optado por dicho régimen estan obligadas a cumplir con las obligaciones
legales y fiscales descritas en las Notas 1 y 15, incluyendq la de distribuir en forma de dividendos a sus accionistas,
una vez cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, el beneficic obtenido en el ejercicio, 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 distribucién. En el caso de incumplimiento de alguna de las condiciones,
dichas sociedades pasarian a tributar por el régimen general siempre y cuando no subsanara dicha deficiencia en
el ejercicio siguiente al incumplimiento.

En este sentido, a la fecha de preparacion de las presentes cuentas anuales consolidadas la Sociedad Dominante
no cumple el requisito minimo de accionistas minoritarios que participan en el capital de la misma que supondria
la exclusion de negociacion las acciones de ésta del segmento PORTFOLIO STOCK EXCHANGEBME {antes, en
el segmento Growth de BME MTF Equity) y como consecuencia, un incumplimiento de una de las obligaciones
requeridas en el régimen fiscal especial de las Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversién en el Mercado
Inmobiliario (SOCIMI). Los administradcres de ta Sociedad Dominante han iniciado las acciones oportunas para
dar entrada a nuevos accionistas con el fin de cumplir con el citado requisiio en el corto plazo.
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I, Evolucién previsible

Como parte central de la estrategia de modemizacidon de la cartera de inmuebles, esta previsto un plan de
inversiones a medio y largo plazo centrado en la eficiencia energética enfocado a la reduccién de la huella de
carbén y la reduccién de los consumos energéticos.

V. Hechos posteriores

Desde la fecha del cierre del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2023 no se han producido hechos
relevantes, que puedan afectar de forma relevante las presentes cuentas anuales consclidadas, si bien se informa
de lo siguiente:

Con fecha 1 de marzo de 2024 se ha acordado cambiar la denominacién social de la Sociedad Dominante a Living
Residential SOCIMI S.A. seglin la escritura No. 873, pendiente de inscripcion.

V. Periodo medio de pago a proveedores

El periodo medio de pago ponderado (PMP) del Grupo a sus proveedores para el gjercicio 2023 se ha situado en
26 dias, facilitindose la informacion requerida por la normativa aplicable en la memoria consolidada.

VI Actividades de investigacion y desarrollo

Durante los ejercicios 2023 y 2022 no se han realizado laberes de investigacion y desarrollo.

ViI. Operaciones con acciones propias

Al cierre del ejercicio 2022 la Sociedad Dominante poseia 179.923 acciones propias de un coste de adquisicién
de 181.819 euros (1,01 euros por accidn). En el ejercicio 2023 |a Sociedad Dominante no ha efectuado
cperaciones con acciones propias.

Esta autocartera esta gestionada par Renta 4, proveedor de liguidez de la Compafila.

VIl Informacion medioambiental

Dada la actividad a la que se dedica el Grupo, el mismo no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones
y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativas en relacion con el patrimonio, la
situacion financiera y los resultades de la misma. Por este motivo, no se incluyen desgloses especificos en la
presente memoria de las cuentas anuales consclidadas respecto a informacién de cuestiones medioambientales.

I1X. Personal

A 31 de diciembre de 2023, y de 2022, el Grupo no cuenta con perscnal propio dado que |a totalidad de las
operaciones y la administracidn esta externalizada.

e
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Formulacién de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2023

Reunides los miembros del Consejo de Administracidn de ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI S.A. (ahora
LIVING RESIDENTIAL SOCIMI S.A) con fecha 22 de mayo de 2024, proceden a formular las Cuentas Anuales
consolidadas junto con el Informe de Gestién consolidado correspondientes al ejercicio anual finalizado el 31 de
diciembre de 2023 de ELIX VINTAGE RESIDENCIAL SOCIMI S.A. (ahora LIVING RESIDENTIAL SOCIMIS.A)y
sociedades dependientes, gue vienen constituidos por los documentos anexos que preceden a este escrito y que
han sido visados por el Secretario del Consejo de Administracién a efectos de su identificacién, firmando en esta

hoja todos los miembros del Consejo de Administracian.

Madri(:j,rar 22 de mayo de 2024
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