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El presente Documento Informativo ha sido preparado con ocasion de la incorporacion al segmento
BME Growth de BME MTF Equity (en adelante, el “Mercado” o “BME Growth”), de la totalidad de
las acciones de la sociedad Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. (en adelante, “Inhome”, la
“Sociedad”, la “Compafiia” o el “Emisor”), ha sido redactado de conformidad con el modelo previsto
en el Anexo de la Circular de BME Growth 1/2020, de 30 de julio, sobre los requisitos y procedimiento
aplicables a la incorporacion y exclusion en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF
Equity (en adelante, “Circular 1/2020 de BME Growth”), designandose a Renta 4 Corporate, S.A.
como Asesor Registrado en cumplimiento de lo establecido en la Circular 1/2020 de BME Growth y en
la Circular de BME Growth 4/2020, de 30 de julio, sobre el Asesor Registrado en el segmento de
negociacion BME Growth de BME MTF Equity (en adelante, “Circular 4/2020 de BME Growth”).

En virtud del apartado Segundo 1.1. de la Circular 1/2020 de BME Growth, la Sociedad serd identificada
como “SOCIMI en Desarrollo”, dado que cuenta con menos del 70% del valor de su activo invertido,
directa o indirectamente, en bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento.

Los inversores de empresas negociadas en BME Growth deben ser conscientes de que asumen un riesgo
mayor que el que supone la inversion en empresas que cotizan en las Bolsas de Valores. La inversion



en empresas cuyas acciones se encuentran incorporadas a negociacion en BME Growth debe contar con
el asesoramiento de un profesional independiente.

Se recomienda al inversor leer integra y cuidadosamente el presente Documento Informativo de
Incorporacién al segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity (el “Documento
Informativo” o el “DIIM”) con anterioridad a cualquier decision de inversion relativa a los valores
negociables de la Sociedad.

Ni la Sociedad Rectora de BME MTF Equity ni la Comision Nacional del Mercado de Valores (la
“CNMV”) han aprobado o efectuado ningun tipo de verificacion o comprobacion en relacion con el
contenido de este Documento. La responsabilidad de la informacién publicada corresponde, al menos,
a la Entidad Emisora y sus administradores. EI Mercado se limita a revisar que la informacion es
completa, consistente y comprensible.

Renta 4 Corporate, S.A. con domicilio social en Paseo de la Habana 74, Madrid y provista de N.I.F.
nimero A-62585849, debidamente inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 21.918, Folio
11, seccién B, Hoja M-390614, Asesor Registrado en el segmento de BME Growth de BME MTF
Equity, actuando en tal condicién respecto a la Sociedad, entidad que ha solicitado la incorporacion de
sus acciones al Mercado, y a los efectos previstos en la Circular 4/2020 de BME Growth.

DECLARA

Primero. Después de llevar a cabo las actuaciones que ha considerado necesarias para ello, siguiendo
los criterios de mercado general aceptados, ha comprobado que Inhome cumple con los requisitos
exigidos para que sus acciones puedan ser incorporadas al Mercado.

Segundo. Ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacion del Documento Informativo,
exigido por la Circular 1/2020 de BME Growth.

Tercero. Ha revisado la informacién que la Sociedad ha reunido y publicado, y entiende que cumple
con la normativa y las exigencias de contenido, precision y claridad que le son aplicables, no omite
datos relevantes y no induce a confusién a los inversores.

Cuarto. Ha asesorado a la Sociedad acerca de los hechos que pudiesen afectar al cumplimiento de las
obligaciones que Inhome ha asumido por razdn de su incorporacion en el segmento BME Growth de
BME MTF Equity, asi como sobre la mejor forma de tratar tales hechos y de evitar el eventual
incumplimiento de tales obligaciones.
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1.1

1.2.

RESUMEN

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth, Inhome presenta este Documento
Informativo, con el contenido ajustado al Anexo de la citada circular con relacion a la incorporacion de
sus acciones en el segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity.

Se advierte expresamente que el presente resumen debe leerse como introduccion al Documento; por
tanto, toda decision de invertir en los valores debe estar basada en la consideracion por parte del inversor
del Documento en su conjunto, asi como en la informacién publica de la Sociedad disponible en cada
momento.

Responsabilidad sobre el Documento

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, a saber, Mutualidad dels Enginyers
Mutualitat Previsio Social (debidamente representada por D. Juan Antoni Fernandez Garcia), Franjar,
S.L. (debidamente representada por D. Alberto Honorio Pertejo Barrena) y D. Ignacio Ruiz-Gallardén de
la Rasilla, en nombre y representacion de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A., en virtud de los
acuerdos aprobados por la Junta General Universal de 22 de abril de 2022, asumen en la reunién del
Consejo de Administracidn celebrada el 27 de junio de 2022 la responsabilidad del contenido del presente
Documento Informativo cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular de BME Growth 1/2020, de 30
de julio, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion y exclusion en el segmento de
negociacion BME Growth de BME MTF Equity.

Todos los miembros del Consejo de Administracién en nombre y representacion de Inhome Prime
Properties SOCIMI, S.A., y como responsable del presente Documento Informativo, declara que la
informacién contenida en el mismo es, seglin su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en
ninguna omisioén relevante.

Informacion utilizada para la determinacion del precio de referencia por accion

En cumplimiento de lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth sobre el régimen aplicable a las
empresas, cuyas acciones se incorporen a BME Growth, Inhome ha fijado el precio definitivo de las
acciones en base al precio de referencia resultante de las ampliaciones de capital relevantes llevadas a
cabo en los seis meses previos a la solicitud de su incorporacion a BME Growth.

En los seis meses previos a la solicitud la Sociedad ha llevado a cabo 3 ampliaciones de capital por un
total de 4.490.000 euros (lo que supone un 41% sobre el capital social a la fecha del presente Documento
Informativo) mediante la emision de 449.000 acciones, todas ellas a un precio de 10 euros por accion (ver
apartado 2.4 del presente Documento Informativo para mayor detalle), habiendo entrado en el capital
social de la Sociedad un total de 24 accionistas. A continuacion, se incluye un detalle de las ampliaciones
de capital:



1.3.

Ampliacién ‘ Euros % s/Capital Social

Ampliacion (a fecha de 3.090.000 28,1%
11/02/2022)
Ampliacion (a  fecha de 700.000 6,4%
08/04/2022)
Ampliacion (a  fecha de 700.000 6,4%
25/05/2022)

A fecha del presente Documento Informativo, el capital de Inhome asciende a 11.010.000 euros.

Con fecha 22 de abril de 2022, la Junta General de Accionistas aprob6 el desdoblamiento de acciones de
la Sociedad mediante la reduccién del valor nominal de las acciones de 100 euros a 10 euros por accién
a razén de 10 nuevas acciones por cada accion antigua, sin variacion de la cifra del capital social.

En cumplimiento de lo establecido en la Circular 1/2020 de BME Growth, el Consejo de Administracion
de la Sociedad decidid el 22 de abril de 2022 tomar como precio de referencia para su incorporacion a
BME Growth el precio mencionado en el pérrafo anterior de 10 euros por accion, como resultado de llevar
a cabo las citadas ampliaciones de capital.

Principales factores de riesgo

Antes de adoptar la decisidn de invertir adquiriendo acciones de Inhome, ademas de toda la informacion
expuesta en el presente Documento Informativo, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se
enumeran en el apartado 2.23, que podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las
perspectivas o la situacion financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad. No obstante, estos riesgos
no son los Unicos a los que la Sociedad podria tener que enfrentarse. Riesgos actualmente desconocidos
0 no considerados como relevantes por la Sociedad podrian provocar un impacto sustancial negativo en
las actividades y en la situacion financiera de la Sociedad.

Los accionistas y/o potenciales inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversion en acciones de
la Sociedad es adecuada para ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacion
contenida en el presente Documento Informativo. En consecuencia, los accionistas y/o potenciales
inversores en las acciones de la Sociedad deben leer cuidadosamente el apartado 2.23 de manera conjunta
con el resto del Documento Informativo. Asimismo, se recomienda a los accionistas y/o potenciales
inversores que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales, antes de llevar a cabo una
decision de inversion en las acciones de Inhome.

A continuacién, se enumeran los principales riesgos de Inhome detallados en el apartado 2.23:

Riesgos vinculados a la gestién de la Sociedad

Como se describe en el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo, con fecha de 1 de julio de
2021, la Sociedad suscribid un contrato de gestion con Helio Capital Management, S.L., el Gestor, para
gue éste preste servicios administracion en relacion a la gestion de los activos de la Sociedad.



En consecuencia, la marcha de la Sociedad, sus activos y sus resultados dependera de la actuacion del
Gestor y, mas concretamente, de su experiencia, destreza y juicio a la hora de identificar, seleccionar,
negociar, ejecutar y gestionar inversiones adecuadas. No obstante, pese a la experiencia del Gestor, no
existe garantia de que éste vaya a tener éxito a la hora de ejecutar los objetivos de inversion de la Sociedad
0 la estrategia establecida para la misma, ni en la situacion de mercado actual ni en el futuro, ni, en dltima
instancia que sea capaz de crear una cartera que genere rendimientos atractivos para los inversores.
Asimismo, la Sociedad depende de la capacidad del Gestor para definir una estrategia de inversion exitosa
en los términos previstos en el Contrato de Gestidn y, en Gltima instancia, de su capacidad para crear una
cartera de inversion inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas.

En este sentido, no puede asegurarse que el Gestor vaya a cumplir satisfactoriamente los objetivos de
inversion marcados por la Sociedad. Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar,
seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte del Gestor (o de cualquier otra sociedad
gestora que pueda sustituirle en el futuro) podria tener un efecto negativo significativo en el negocio, las
perspectivas, los resultados o la situacion econémico-financiera y patrimonial de la Sociedad.

Riesgo vinculado al modelo de negocio

El modelo de negocio de Inhome consiste en la adquisicion de activos inmobiliarios con un descuento
frente al valor de mercado, buscando maximizar la rentabilidad de los inversores mediante la desinversion
del activo en el medio/largo plazo. Los contratos de arrendamiento son de carécter vitalicio y su duracion
se estima en torno a la esperanza de vida de los inquilinos. Si la esperanza de vida real fuese mayor a la
estimada, se podria dar un retraso en la venta del activo y la rentabilidad final obtenida podria ser inferior
a la estimada.

No obstante, la Sociedad puede minimizar el riesgo de que los inquilinos superen su esperanza de vida
vendiendo los activos con descuento a un comprador que acepte las mismas condiciones que Inhome

cuando la coyuntura econémica permita obtener un retorno positivo.

Riesgos vinculados a la concentracion geogréafica de mercado

Desde el punto de vista de la diversificacion geografica, destacar que los activos se encuentran ubicados
en Madrid. Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas especificas en Madrid o por condiciones
econodmicas particulares que presente esta region, podria verse afectada negativamente la situacion
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Riesgo de reduccién del valor de mercado de los activos inmobiliarios

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversion, tales como que el
rendimiento de la inversion sea menor que el esperado o que las estimaciones o valoraciones realizadas
puedan resultar imprecisas o incorrectas.

Asimismo, el valor de mercado de los activos podria reducirse o verse afectado negativamente en
determinados casos como, por ejemplo, en el caso de que varien las rentabilidades esperadas de los activos
o de evoluciones adversas desde un punto de vista macroeconémico o incluso de incertidumbre politica.
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En consecuencia, aunque las cuentas anuales de la Sociedad sean auditadas anualmente y sus estados
financieros intermedios sean revisados de manera semestral, se realicen trabajos de due diligence legal y
fiscal en cada una de las adquisiciones que lleve a cabo la Sociedad, asi como valoraciones periédicas
(las cuales la Sociedad no se compromete a publicar a excepcion de la valoracién anual exigida por BME
Growth) y estudios de mercado de manera regular, verificaciones de los requerimientos legales y técnicos,
no se puede asegurar que, una vez adquiridos los activos inmobiliarios, no pudieran aparecer factores
significativos desconocidos en el momento de la adquisicién, tales como limitaciones impuestas por la
ley o de tipo medioambiental, o que no se cumplan las estimaciones con las que se haya efectuado su
valoracidn. Esto podria dar lugar a que el valor de sus activos pudiera verse reducido y podria ocasionar
un impacto material adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

A la hora de valorar el activo inmobiliario, Gesvalt ha asumido hipoétesis relativas al periodo de
arrendamiento y comercializacion, la tasa de descuento empleada, nivel de rentas, grado de ocupacidn, el
precio de venta de los activos y los gastos de mantenimiento de los mismos, entre otras, con los que un
potencial inversor podria no estar de acuerdo.

Asimismo, en relacion a los ingresos, Gesvalt ha tenido en cuenta hip6tesis que asumen la puesta en valor
de los activos a través de la venta una vez transcurrido un periodo de comercializacion (en el caso de los
activos no ocupados) o de arrendamiento y comercializacion (en el caso de los activos ocupados), ver
apartado 2.6.5 del presente Documento Informativo, o los gastos de mantenimiento normalizados de los
activos.

A efectos aclaratorios, tanto las hipdtesis de ingresos como las de gastos son independientes a las llevadas
a cabo por la Sociedad. Es més, en futuras valoraciones realizadas por un experto independiente podria
determinarse un valor menor de los activos que conforman la cartera de la Sociedad, dando lugar a una
minusvalia. En caso de que el mercado o los activos no evolucionaran conforme a las hip6tesis adoptadas
por Gesvalt, esto podria llegar a impactar en el valor de los activos y, por ende, de la propia Compafiia
generando un impacto en los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o
patrimonial de Inhome.

Breve descripcion de la Compariia, del negocio del Emisor y de su estrategia

Inhome es una sociedad anénima acogida al régimen de Sociedades Andnimas Cotizadas de Inversion en

el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”), cuyo domicilio social se encuentra ubicado en la calle Ortega y
Gasset 7, 28006 Madrid.

La Sociedad se constituy6 bajo la denominacion de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. como una
sociedad anonima por tiempo indefinido el 29 de abril de 2021 con domicilio social en la calle Ortega y
Gasset 7, 28006, Madrid y con un capital inicial de 6.520.000 euros. La constitucién de la sociedad fue
elevada a publico ante el notario de Madrid Dfia. Eloisa Lépez-Monis Gallego con nimero de protocolo
2.505 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el 4 de junio de 2021 (tomo 42030, folio 26, seccién
8, hoja M-744236, inscripcion 12).

En fecha de 29 de abril de 2021, la Sociedad, acordd el acogimiento de la Sociedad al régimen especial
de SOCIMIs conforme a la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (en adelante, “Ley de SOCIMIS”) mediante la



modificacion de sus estatutos sociales como fue elevado a publico ante el notario de Madrid Dfia. Eloisa
Lépez-Monis Gallego con nimero de protocolo 2.505 el dia 29 de abril de 2021.

Asimismo, en fecha de 7 de septiembre de 2021, la Sociedad comunicé a la Delegacién de la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria la adopcién de la decision de acogerse al régimen fiscal especial
de SOCIMI como fue elevado a publico ante el notario de Madrid D. Miguel Ruiz Gallardén Garcia de
la Rasilla con nimero de protocolo 2.505 el dia 29 de abril de 2021. Tal solicitud se registro el dia 8 de
septiembre de 2021 con efectos retroactivos a fecha de 29 de abril de 2021. Una copia de la mencionada
solicitud se adjunta como Anexo | al presente Documento Informativo.

Con fecha 2 de diciembre de 2021, Inhome realizd una ampliacion de capital sin prima de emision, hasta
ese momento fijado en el importe de 6.520.000 euros, en la cuantia de 3.090.000 euros mediante la
emision de 30.900 nuevas acciones de 100 euros de valor nominal en la que entraron 4 nuevos accionistas.
Dicho acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid,
Dfa. Eloisa Lopez-Monis Gallego, con fecha de 11 de febrero de 2022, bajo el nimero 365 de su
protocolo, e inscrita con fecha 9 de marzo de 2022 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 42030,
Seccion 8, Folio 34, Hoja M-744236, Inscripcion 32, Tras estos acuerdos, el capital social se fijé en
9.610.000 euros, representado por 96.100 acciones de 100 euros de valor nominal cada una; numeradas
correlativamente del 1 al 96.100, ambos inclusive.

Con fecha 29 de diciembre de 2021, Inhome realizé una ampliacion de capital sin prima de emisién, hasta
ese momento fijado en el importe de 9.610.000 euros, en la cuantia de 700.000 euros mediante la emision
de 7.000 nuevas acciones de 100 euros de valor nominal en la que entraron 2 nuevos accionistas. Dicho
acuerdo fue elevado a publico en virtud de la escritura pablica otorgada ante el Notario de Madrid, D2,
Eloisa Lopez Monis Gallego, con fecha 8 de abril de 2022, bajo el nimero 1029 de su protocolo, e inscrita
con fecha 10 de junio de 2022 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 42030, Seccion 8, Folio
036, Hoja M-00744236, Inscripcién 52, Tras estos acuerdos, el capital social se fij6 en 10.310.000 euros,
representado por 103.100 acciones de 100 euros de valor nominal cada una; numeradas correlativamente
del 1 al 103.100, ambos inclusive.

En fecha de 22 de abril de 2022, la Junta Universal, acordd, entre otras, las siguientes decisiones (i)
solicitar la incorporacion a negociacion en BME Growth, (ii) ampliar capital por 700.000 euros (sin prima
de emision) mediante la emision de 70.000 acciones de 10 euros de valor nominal, (iii) modificar el
sistema de representacion de las acciones de la Sociedad mediante la transformacion de los titulos fisicos
en anotaciones en cuentas, (iv) el desdoblamiento de acciones de la Sociedad mediante la reduccién del
valor nominal de las acciones de 100 euros a 10 euros por accion a razén de 10 nuevas acciones por cada
accion antigua, (v) aprobar un texto refundido de los estatutos sociales de la Sociedad, (vi) aprobacion
del Reglamento de la Junta General y (vii) nombramiento de Iberclear como entidad encargada del
registro de las anotaciones en cuenta de las acciones de la Sociedad tras la incorporacion al mercado BME
Growth, como fue elevado a publico de la siguiente manera:

a. Desdoblamiento: Notario de Madrid D?. Eloisa Lépez Monis Gallego, con fecha 23 de mayo
de 2022, bajo el nimero 1413 de su protocolo.

b. Nuevos estatutos: Notario de Madrid D?. Eloisa Lopez Monis Gallego, con fecha 23 de mayo
de 2022, bajo el nimero 1412 de su protocolo.

c. Anotacion en cuenta y nombramiento Iberclear: Notario de Madrid D2 Eloisa Lopez Monis
Gallego, con fecha 23 de abril de 2022, bajo el nimero 1411 de su protocolo.



d. Ampliacion de capital: Notario de Madrid D?. Eloisa Lépez Monis Gallego, con fecha 25 de
mayo de 2022, bajo el nimero 1465 de su protocolo.

Con fecha 22 de abril de 2022, Inhome realiz6 una ampliacion de capital sin prima de emisidn, hasta ese
momento fijado en el importe de 10.310.000 euros, en la cuantia de 700.000 euros mediante la emision
de 70.000 nuevas acciones de 10 euros de valor nominal en la que entradon 18 accionistas. Dicho acuerdo
fue elevado a publico en virtud de la escritura pdblica otorgada ante el Notario de Madrid, D?. Eloisa
Lopez Monis Gallego, con fecha 25 de mayo de 2022, bajo el nimero 1465 de su protocolo, e inscrita
con fecha 21 de junio de 2022 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 42030, Seccion 8, Folio
044, Hoja M-00744236, Inscripcién 102, Tras estos acuerdos, el capital social se fijo en 11.010.000 euros,
representado por 1.101.000 acciones de 10 euros de valor nominal cada una; numeradas correlativamente
del 1 al 1.101.000, ambos inclusive.

La principal actividad de la Sociedad, siguiendo el requisito exigido en relacién con este punto en la Ley
de SOCIMIs, consiste en la adquisicion y promocién de inmuebles de naturaleza urbana para su

arrendamiento.

Estrategia y politica de inversion

La Sociedad tiene por objeto la adquisicién y promocidn de bienes inmuebles de naturaleza urbana para
su arrendamiento, asi como la tenencia de participaciones de otras SOCIMIs.

La estrategia de Inhome tiene como objetivo comprar con descuento viviendas residenciales a personas
de avanzada edad para una posterior formalizacién de un contrato de alquiler en su mayoria de caracter
vitalicio. Estas viviendas estan ubicadas en el centro de la capital, y en su mayoria, en barrios considerados
como prime o de alto potencial de revalorizacién para su posterior reforma y arrendamiento vitalicio.

El importe estimado de inversion es de € 30 millones (€ 20 millones a través de ampliaciones de capital,
€ 10 millones con la linea de crédito de Banco Alcala). La adquisicion de los activos se financiara con el
dinero aportado por los accionistas a través de las ampliaciones de capital y la Sociedad tiene aprobada
una poliza de crédito por importe de 10 millones de euros con el Banco Alcala, si bien a la fecha del
presente Documento Informativo no se ha formalizado, por no ser actualmente necesaria dicha
financiacion. Dicha poliza tendra una duracion de 10 afios a contar desde la firma del contrato que, una
vez transcurridos, se renovara afio a afio y devengaré un tipo de interés de EURIBOR mas un diferencial
del 3,00%.

La estratégica consiste en ofrecer a los actuales propietarios una oferta con un descuento sobre el precio
de mercado ofreciendo firmar un contrato de arrendamiento vitalicio en condiciones favorables para el

inquilino.

Una vez liberado el inmueble se reforma y se alquila a precio de mercado, pudiendo considerarse también
la venta.

Cartera de activos

A fecha del presente Documento Informativo, Inhome posee 6 inmuebles, ubicados en Madrid con una
superficie bruta alquilable total de 936 metros cuadrados, con un valor de mercado a 30 de abril de 2022



1.5.

de 6.406.200 de euros segun el informe de valoracion realizado por Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A.
(en adelante, “Gesvalt”).

A continuacién, incluimos una tabla que incluye todos los activos propiedad de la Sociedad:

Activo Direccion Superficie (m?) Valor a 30/04/2022 Ocupacién

Lagasca 49, 2 izqda., 28001,

Activo 1 ) 90 767.000 0%
Madrid
) Veldzquez 138, bajo C, 28006,
Activo 2 . 209 918.100 100%
Madrid
. Ortega y Gasset 23, 4C,
Activo 3 254 1.772.600 100%
28006, Madrid
Activo 4 Ibiza 38, 72, 28009, Madrid 92 710.000 0%
) Velazquez 7, 5 izqda., 28001,
Activo 5 } 96 727.500 100%
Madrid
) Velazquez 7, 5 drcha., 28001,
Activo 6 ) 195 1.511.000 100%
Madrid
Total 936 6.406.200

Para mas detalle, véase el apartado 2.6.1 del presente Documento Informativo.

Gestidn de la cartera de activos

En 1 de julio de 2021, Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. y Helio Capital Management, S.L. (en
adelante, el “Gestor”) firmaron un Contrato de Gestion (en adelante, el “Contrato de Gestion™) para que
este preste servicios administracién en relacion con la gestion de los activos de la Sociedad. En el apartado
2.6.1 del presente Documento Informativo, se ha detallado informacion relativa al mencionado contrato.

Gestidn comercial de los activos

En 2 de diciembre de 2021, Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. y Banco Alcald S.A. (en adelante, la
“Asesor Comercial”) firmaron un Contrato de Asesoramiento Comercial (en adelante, el “Contrato de
Asesoramiento”) para que éste preste servicios promocion de Inhome y servicios de asesoramiento y
acompafiamiento comercial para el buen cumplimiento del Plan de Negocio. En el apartado 2.6.1 del
presente Documento Informativo, se ha detallado informacion relativa al mencionado contrato.

Informacion financiera, tendencias significativas y, en su caso, previsiones o estimaciones. Recogera
las cifras claves que resuman la situacién financiera del emisor

Esta informacién ha sido elaborada a partir de los registros contables de la Sociedad y se presenta de
acuerdo con el marco normativo de informacion financiera que le resulta de aplicacion.

En el presente apartado se incorpora un resumen de la siguiente informacion financiera relativa al Emisor:



Cuentas anuales de Inhome auditadas del ejercicio 2021

Las cuentas anuales de la Sociedad, para el periodo comprendido entre el 29 de abril y el 31 de diciembre
de 2021, junto con su correspondiente informe de auditoria emitido con fecha 22 de marzo de 2022 y en
el que no se expresd opiniones con salvedades ni desfavorables ni denegadas, se incorporan a este
Documento Informativo como Anexo Il.

A continuacion, se presentan los estados financieros auditados de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A.
correspondientes al ejercicio comprendido entre el 29 de abril y 31 de diciembre de 2021 que han sido
elaboradas de acuerdo con la legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan
General de Contabilidad aprobado mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas
a éste mediante RD 1159/2010, RD 602/2016 y RD 1/2021. Dicha informacién ha sido elaborada
partiendo de las cuentas anuales de Inhome correspondiente al ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2021 auditadas por Crowe Servicios de Auditoria, S.L.P. domiciliada en Plaza Carlos de Trias Bertran 4,
28020, Madrid, Espafia, con nimero de identificacion fiscal (CIF) B-83887125, inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, al Tomo 19695, Folio 59, seccion 8, Hoja 346497 y en el Registro Oficial de
Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero S1620 (en adelante, “Crowe”).

Balance de situacion:

Euros \ 31.12.2021

Inversiones en empresas del grupo a corto plazo 500.000
Efectivo 6.485.567

Total activo 10.054.309

| 31122021

Capital Social 10.310.000
Reservas -52.479
Resultado del Ejercicio -208.821

Deudas a largo plazo

Deudas a corto plazo
Proveedores
Acreedores varios

Otras deudas con Administraciones Plblicas

Total pasivo 10.054.309

Cuenta de resultados:
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euros \ 31.12.2021 \

Importe neto de la cifra de negocios 0
Otros ingresos de explotacion 915
Gastos de personal -6.010
Otros gastos de explotacién -203.333
Amortizacién del inmovilizado -393

| |
| |
Resultado del ejercicio -208.821

Para mayor detalle sobre la cuenta de resultados y balance de situacion, ver apartado 2.12.1 del presente
Documento Informativo.

Previsiones y estimaciones:

El Consejo de Administracién celebrado con fecha de 27 de junio de 2022 ha aprobado las siguientes
previsiones o estimaciones por unanimidad para los afios 2022 y 2023, las cuales no han sido objeto de
auditoria ni de revision limitada de ningun tipo de aseguramiento por parte del auditor de cuentas. Dichas
previsiones o estimaciones han sido incluidas en el presente Documento Informativo como informacion
para posibles inversores.

(Euros) 2022 2023
Importe neto de la cifra de negocios 53.250 207.650
Otros ingresos de explotacion 0 1.162.026
Gastos de explotacion -796.167 -655.091
Otros gastos de explotacion -401.616 -609.000
Amortizacion del inmovilizado -19.707 -59.553
Resultado de explotacion -1.164.240 46.032
Gastos financieros 0 -122.208
Resultado financiero 0 -122.208
Resultado antes de impuestos -1.164.240 -76.176
Impuesto sobre beneficios 0 -34.861
Resultado del ejercicio -1.164.240 -111.037

Para mas detalle, véase el apartado 2.17 del presente Documento Informativo.

Tendencias significativas:

A continuacioén, se muestra la cuenta de resultados consolidada no auditada ni revisada de Inhome a 30
de abril de 2022:

euros 30.04.2022
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Importe neto de la cifra de negocios 6.400
Otros ingresos de explotacion 0
Gastos de personal -769
Otros gastos de explotacién -317.598
/Amortizacion del inmovilizado 0

Impuestos n

Resultado del ejercicio -311.967

Para mas detalle, véase el apartado 2.14 del presente Documento Informativo.
1.6. Administradores y altos directivos del emisor

A fecha del presente Documento Informativo, los miembros del Consejo de Administracién de Inhome
son:

Fecha

e
Nombre . Naturaleza
nombramiento

Mutualidad dels Enginyers Mutualitat Previsio
Social representada por D. Juan Antoni Fernandez Presidente 29 de abril de 2021 Dominical

Garcia

Franjar, S.L., representada por D. Alberto Honorio

. Vocal 29 de abril de 2021 Dominical
Pertejo Barrena
. . , , . Secretario . .
D. Ignacio Ruiz-Gallardén Garcia de la Rasilla . 29 de abril de 2021 | Independiente
Consejero

Asimismo, el vicesecretario no consejero del Consejo de Administracion es D. Santiago Abad, nombrado
el 29 de abril de 2021.

A fecha del presente Documento Informativo, los miembros del Consejo de Administraciéon con
participacién en la Sociedad son los siguientes:

Porcentaje de participacion

Accionista Numero de acciones

Directo | Indirecto Total
Mutualitat dels Enginyers, MPS 190.000 17,3% 0% 17,3%
Franjar, S.L. 100.000 9,1% 0% 9,1%
Ignacio Ruiz-Gallardén Garcia de la Rasilla 5.000 0,5% 0% 0,5%
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1.7.  Composicién accionarial

A la fecha del presente Documento Informativo la Sociedad cuenta con 28 accionistas directos. La
composicion accionarial es la siguiente:

A NL’Jr_nero de Porcsantaje de partici-pacién
acciones Directo Indirecto

Loreto Mutua Mutualidad de Previsién Social 490.000 44,5% 0,0% 44,5%
Mutualitat dels Enginyers, MPS 190.000 17,3% 0,0% 17,3%
Franjar, S.L. 100.000 9,1% 0,0% 9,1%
Eurocroqueta, S.L. 100.000 9,1% 0,0% 9,1%
24 accionistas minoritarios 211.000 19,2% 0,0% 19,2%
Autocartera 10.000 0,9% 0,0% 0,9%
Total 1.101.000 100% 0,0% 100%

A la fecha del presente Documento Informativo, como podemos ver en el cuadro anterior, los accionistas
con una participacion directa o indirecta, superior al 5% del capital de la Sociedad son:

i Loreto Mutua Mutualidad de Previsién Social; con una participacion directa del 44,5%.
ii. Mutualitat dels Enginyers, MPS; con una participacion directa del 17,3%.
iii. Franjar, S.L, representada por Dfia. Maria Teresa Barrena Garcia en su condicion de
administradora Unica; con una participacion directa del 9,1%.
iv. Eurocroqueta, S.L. representada por D. Javier Calvo Martin en su condicion de
administrador Unico; con una participacion directa del 9,1%.

En el apartado 2.20 del presente Documento Informativo se incluye una descripcion detallada de la
composicién accionarial de la Sociedad.

1.8. Informacién relativa a las acciones

A fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Inhome esta totalmente suscrito y
desembolsado. El importe del mismo asciende a 11.010.000 euros, representado por 1.101.000 acciones
de 10 euros de valor nominal cada una, integramente suscritas y desembolsadas, todas ellas de una sola
clase y serie, y con iguales derechos politicos y econdmicos, y estaran representadas mediante anotaciones
en cuenta.

Las acciones de la Sociedad estaran representadas mediante anotaciones en cuenta y seran inscritas en los
correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A., Sociedad Unipersonal (en adelante, "lIberclear"), con
domicilio en Madrid, Plaza Lealtad nimero 1, y de sus entidades participantes autorizadas (en adelante,
las "Entidades Participantes").

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan denominadas en euros (€). El régimen legal aplicable
a las acciones es el previsto en la ley espafiola. En el apartado 3 del presente Documento Informativo, se
ha detallado informacion relativa a las acciones de la Sociedad.
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Con fecha de 3 de junio de 2022, se firmd un contrato de liquidez con Renta 4 Banco, S.A. (ver apartado
3.8 del presente Documento Informativo).

Informacién adicional

No aplica.



2.1.

2.2.

2.3.

INFORMACION GENERAL Y RELATIVA A LA COMPARNIA Y A SU NEGOCIO

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

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, a saber, Mutualidad dels Enginyers
Mutualitat Previsio Social (debidamente representada por D. Juan Antoni Fernandez Garcia), Franjar,
S.L. (debidamente representada por D. Alberto Honorio Pertejo Barrena) y D. Ignacio Ruiz-Gallardén de
la Rasilla, en nombre y representacion de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A., en virtud de los
acuerdos aprobados por la Junta General Universal de 22 de abril de 2022, asumen en la reunién del
Consejo de Administracion celebrada el 27 de junio de 2022 la responsabilidad del contenido del presente
Documento Informativo cuyo formato se ajusta al Anexo de la Circular de BME Growth 1/2020, de 30
de julio, sobre los requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacién y exclusion en el segmento de
negociacion BME Growth de BME MTF Equity.

Todos los miembros del Consejo de Administracién en nombre y representacion de Inhome Prime
Properties SOCIMI, S.A., y como responsable del presente Documento Informativo, declara que la
informacién contenida en el mismo es, segln su conocimiento, conforme con la realidad y no incurre en
ninguna omisioén relevante.

Auditor de cuentas de la Sociedad

Las cuentas anuales de la Sociedad, para el periodo comprendido entre el 29 de abril y el 31 de diciembre
de 2021, junto con su correspondiente informe de auditoria se incorporan a este Documento Informativo
como Anexo Il.

Las cuentas anuales correspondientes al periodo comprendido entre el 29 de abril y 31 de diciembre de
2021 han sido auditadas por Crowe Servicios de Auditoria, S.L.P domiciliada en Plaza Carlos de Trias
Bertran 4, 28020, Madrid, Espafia, con nimero de identificacién fiscal (CIF) B-83887125, inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 19695, Folio 59, seccién 8, Hoja 346497 y en el Registro Oficial
de Auditores de Cuentas (ROAC) con el nimero S1620 y han sido elaboradas de acuerdo con la
legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan General de Contabilidad aprobado
mediante Real Decreto 1514/2007 y las modificaciones incorporadas a éste mediante RD 1159/2010, RD
602/2016 y RD 1/2021.

La Sociedad, en la fecha 2 de diciembre de 2021 nombré a Crowe auditor de cuentas de la Sociedad para
para llevar a cabo la auditoria de sus cuentas anuales de los ejercicios 2021, 2022 y 2023. Dicho
nombramiento consta inscrito en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 42030, Folio 34, Hoja M-
744236.

Identificacion completa de la sociedad (nombre legal y comercial, datos registrales, domicilio,
forma juridica del emisor, codigo LEI, sitio web del emisor...) y objeto social

Inhome es una SOCIMI, cuyo domicilio social se encuentra ubicado en la calle Ortega y Gasset 7, 28006
Madrid y con CIF A-05431739. El codigo LEI es 959800U1Y5JRHPSCCO056 y la pagina web de la



Sociedad es la siguiente www.inhomeprime.com. Asimismo, la Sociedad no cuenta con ningin nombre
comercial.

La Sociedad se constituyo bajo la denominacion de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. como una
sociedad andnima por tiempo indefinido el 29 de abril de 2021 con domicilio social en la calle Ortega y
Gasset 7, 28006, Madrid. La constitucion de la sociedad fue elevada a publico ante el notario de Madrid
Dna. Eloisa Lépez-Monis Gallego con nimero de protocolo 2.505 e inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid el 4 de junio de 2021 (tomo 42030, folio 26, seccién 8, hoja M-744236, inscripcién 1%).

El objeto social de la Sociedad se recoge en el articulo 2 de sus estatutos sociales cuyo tenor literal es el
siguiente:

“Articulo 2. Objeto Social

1.

(@)
(b)

(©)

(d)

La Sociedad tiene por objeto social el desarrollo de las siguientes actividades:
la adquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento;

la tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMI o en el de otras entidades no
residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén
sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica
obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios;

la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen establecido
para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios y cumplan los requisitos de inversion establecidos para las SOCIMI; y

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

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que en su conjunto
sus rentas representen menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo
o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley aplicable en cada
momento.

Las actividades que integran el objeto social de la Sociedad podran desarrollarse total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la titularidad de participaciones en otras sociedades
con objeto social idéntico o analogo.

Si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de algunas actividades comprendidas en
el objeto social algun titulo profesional, o autorizacién administrativa, o inscripcion en los
registros publicos, dichas actividades deberan realizarse por medio de persona que ostente
dicha titulacién profesional y, en su caso, no podran iniciarte antes de que se hayan cumplido
los requisitos administrativos exigidos. ”


http://www.inhomeprime.com/

24.

Breve exposicion sobre la historia de la empresa, incluyendo referencia a los hitos mas relevantes
2.4.1. Nombre legal y comercial

La denominacion social de la Compafiia es Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A., no teniendo nombre
comercial, aunque en presentaciones comerciales se suele hacer referencia a la Compafiia como Inhome
0 Inhome Prime Properties, de forma abreviada.

2.4.2. Acontecimientos mas importantes en la historia de la Sociedad

Inhome es una sociedad anénima acogida al régimen de SOCIMI, cuyo domicilio social se encuentra
ubicado en la calle José Ortega y Gasset 7, 28006, Madrid (Comunidad de Madrid).

Desde la constitucion de Inhome y hasta la fecha del presente Documento Informativo, los principales
hitos de la Sociedad han sido los siguientes:

Constitucion y evolucion de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A.

La Sociedad se constituy6 bajo la denominacion de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. como una
sociedad andnima por tiempo indefinido el 29 de abril de 2021 con domicilio social en la calle José Ortega
y Gasset 7, 28006, Madrid (Comunidad de Madrid). La constitucion de la sociedad fue elevada a publico
ante el notario de Madrid Dfia. Eloisa Lépez-Monis Gallego con nimero de protocolo 2.505 e inscrita en
el Registro Mercantil de Madrid el 11 de junio de 2021 (tomo 42030, folio 26, hoja M-744236, inscripcion
19).

Acogimiento al régimen SOCIMI

En fecha de 29 de abril de 2021, la Junta de Accionistas, acordo el acogimiento de la Sociedad al régimen
especial de SOCIMIs conforme a la Ley de SOCIMIs.

Asimismo, en fecha de 7 de septiembre de 2021, la Sociedad comunicé a la Delegacion de la Agencia
Estatal de la Administracion Tributaria la adopcidn de la decision de acogerse al régimen fiscal especial
de SOCIMI. Tal solicitud se registro el dia 8 de septiembre de 2021 con efectos retroactivos a fecha de
29 de abril de 2021. Una copia de la mencionada solicitud se adjunta como Anexo Il al presente
Documento Informativo.

Evolucion histérica del capital social

Inhome Prime Properties SOCIMI S.A. se constituyd con un capital social inicial de 6.520.000 euros
representado por acciones de 100 euros de valor nominal.

En fecha 2 de diciembre de 2021, Inhome Prime Properties S.A. realiz6 una ampliacién de capital sin
prima de emisién, hasta ese momento fijado en el importe de 6.520.000 euros, en la cuantia de 3.090.000
euros mediante la emision de 30.900 nuevas acciones de 100 euros de valor nominal en la que entraron 4
accionistas, que fueron suscritas e integramente desembolsadas. Dicho acuerdo fue elevado a publico en
virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid, Dfia. Eloisa L6pez-Monis Gallego, con
fecha de 11 de febrero de 2022, bajo el nimero 365 de su protocolo, e inscrita con fecha 9 de marzo de



2022 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 42030, Seccién 8, Folio 34, Hoja M-744236,
Inscripcion 32,

En fecha 29 de diciembre de 2021, Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. realizé una ampliacion de
capital sin prima de emisidn, hasta ese momento fijado en el importe de 9.610.000 euros, en la cuantia de
700.000 euros mediante la emision de 7.000 nuevas acciones de 100 euros de valor nominal en la que
entraron 2 accionistas, que fueron suscritas e integramente desembolsadas. Dicho acuerdo fue elevado a
publico en virtud de la escritura pdblica otorgada ante el Notario de Madrid, D?. Eloisa L6pez Monis
Gallego, con fecha 8 de abril de 2022, bajo el nimero 1029 de su protocolo, e inscrita con con fecha 10
de junio de 2022 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 42030, Seccion 8, Folio 036, Hoja M-
00744236.

En fecha de 22 de abril de 2022, la Junta Universal, acordo, entre otras, las siguientes decisiones (i)
solicitar la incorporacion a negociacion en BME Growth, (ii) ampliar capital por 700.000 euros (sin prima
de emisién) mediante la emision de 70.000 acciones de 10 euros de valor norminal, (iii) modificar el
sistema de representacion de las acciones de la Sociedad mediante la transformacién de los titulos fisicos
en anotaciones en cuentas, (iv) el desdoblamiento de acciones de la Sociedad mediante la reduccién del
valor nominal de las acciones de 100 euros a 10 euros por accion a razon de 10 nuevas acciones por cada
accion antigua, (v) aprobar un texto refundido de los estatutos sociales de la Sociedad, (vi) aprobacién
del Reglamento de la Junta General y (vii) nombramiebto de Iberclear como entidad encargada del
registro de las anotaciones en cuenta de las acciones de la Sociedad tras la incorporacién al mercado BME
Growth, como fue elevado a pablico de la siguiente manera:

a. Desdoblamiento: Notario de Madrid D?. Eloisa Lopez Monis Gallego, con fecha 23 de mayo
de 2022, bajo el nimero 1413 de su protocolo.

b. Nuevos estatutos: Notario de Madrid D?. Eloisa L6pez Monis Gallego, con fecha 23 de mayo
de 2022, bajo el nimero 1412 de su protocolo.

¢. Anotacién en cuenta y nombramiento Iberclear: Notario de Madrid D2 Eloisa Lopez Monis
Gallego, con fecha 23 de abril de 2022, bajo el nimero 1411 de su protocolo.

d.  Ampliacion de capital: Notario de Madrid D?. Eloisa Lopez Monis Gallego, con fecha 25 de
mayo de 2022, bajo el nimero 1465 de su protocolo.

En fecha 22 de abril de 2022, Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. realizé una ampliacién de capital
sin prima de emision, hasta ese momento fijado en el importe de 10.310.000 euros, en la cuantia de
700.000 euros mediante la emision de 70.000 nuevas acciones de 10 euros de valor nominal en la que
entraron 18 accionistas, que fueron suscritas e integramente desembolsadas. Dicho acuerdo fue elevado
a publico en virtud de la escritura publica otorgada ante el Notario de Madrid, D?. Eloisa Lépez Monis
Gallego, con fecha 25 de mayo de 2022, bajo el nimero 1465 de su protocolo, e inscrita con fecha 21 de
junio de 2022 en el Registro Mercantil de Madrid, en el Tomo 42030, Seccién 8, Folio 044, Hoja M-
00744236, Inscripcion 102,

A fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Inhome estd compuesto por 1.101.000
acciones de 10 euros de valor nominal cada una de ellas. A modo de resumen, hasta la fecha del presente
Documento Informativo, la Sociedad ha llevado a cabo las siguientes ampliaciones de capital:

Ampliacion

Capital social inicial (a fecha de 29/04/2021) 6.520.000
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Ampliacion (a fecha de 11/02/2022) 3.090.000

Ampliacion (a fecha de 08/04/2022) 700.000
Ampliacion (a fecha de 25/05/2022) 700.000
Capital total (a fecha del Documento 11.010.000

Informativo)

Igualmente, durante el mes de junio de 2022, en virtud de la autorizacion otorgada al Consejo de
Administracién de la Sociedad por la junta de accionistas, en fecha de 16 de junio de 2022, el Consejo de
Administracién adquirié 10.000 acciones propias de la Sociedad a un precio de 10 euros por accién con
el objeto de que la Sociedad generara autocartera y pudiera poner a disposicién del proveedor de liquidez
las acciones requeridas en el contrato de liquidez firmado entre la Sociedad y Renta 4 Banco, S.A. en
fecha de 3 de junio de 2022, asi como las previsiones de la Circular 5/2020 de BME Growth.

Compraventa de los bienes inmuebles actualmente en cartera

El 18 de noviembre de 2021, Inhome adquiere el inmueble y la plaza de garaje sitos en la calle Velazquez
138, bajo C, Madrid, 28006 por 855.000 euros.

El 2 de diciembre de 2021, Inhome adquiere el inmueble y la plaza de garaje sitos en la calle Lagasca 49,
2° 1zqda., Madrid, 28006 por 542.000 euros.

El 27 de diciembre de 2021, Inhome adquiere el inmueble y la plaza de garaje sitos en la calle José Ortega
y Gasset 23, 4°C, Madrid, 28006 por 1.660.000 euros.

El 28 de marzo de 2022, Inhome adquiere el inmueble sito en la calle Ibiza, 38, 7°A, Madrid, 28009
Madrid por 532.500 euros.

El 8 de abril de 2022, Inhome adquiere el inmueble sito en la calle Velazquez, 7, 5° izquierda, Madrid,
28001 por 575.000 euros.

El 8 de abril de 2022, Inhome adquiere el inmueble sito en la calle Velazquez, 7, 5° derecha, Madrid,
28001 por 1.485.000 euros.

Para mas informacion, ver punto 2.6.1 del presente Documento Informativo.
Razones por las que se ha decidido solicitar la incorporacion a negociacion en BME Growth

Las principales razones que han llevado a Inhome a solicitar la incorporacién al segmento BME Growth
son las siguientes:

(i) Cumplir los requisitos exigidos a las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado
Inmobiliario conforme a lo previsto en el articulo 4 de la Ley de SOCIMIs, que establece que las
acciones de las SOCIMIs deberan estar incorporadas a negociacion en un mercado regulado o en
un sistema multilateral de negociacion espafiol o en el de cualquier otro Estado miembro de la
Union Europea o del Espacio Econémico Europeo, o bien en un mercado regulado de cualquier
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pais o territorio con el que exista efectivo intercambio de informacion tributaria, de forma
ininterrumpida durante todo el periodo impositivo.

(i) Facilitar un nuevo mecanismo de valoracion objetiva de las acciones de la Sociedad.

(iif)  Habilitar un mecanismo que llegado el momento facilite a la Sociedad captar recursos que podrian
financiar su futuro crecimiento, si asi se decide por parte de sus érganos de gobierno.

(iv)  Posibilidad de facilitar la incorporacion de accionistas nuevos al capital de la Sociedad, al situarse
en disposicion de atraer nuevos inversores que consideren atractivo el negocio, al mismo tiempo
que se proporciona un nuevo mecanismo de liquidez a las acciones de la Sociedad.

(v)  Aumentar la notoriedad y transparencia de la Sociedad frente a terceros (clientes, proveedores,
entidades de crédito, etc.) asi como reforzar la imagen de marca.

Descripcion general del negocio del Emisor, con particular referencia a las actividades que
desarrolla, a las caracteristicas de sus productos o servicios y a su posicién en los mercados en los
gue opera.

La economia espafiola cerré 2021 con un fuerte impulso, con una expansién del PIB del 2% trimestral en
el cuarto trimestre. Para el conjunto del afio 2021, el PIB crecié un 5,0%, por debajo de lo previsto
inicialmente.

Con estos datos, la economia espafiola aun sigue afrontando la recuperacion de la riqueza perdida por el
impacto de la pandemia. Los indicadores mensuales muestran la desaceleracion de la economia a
principios de 2022, coincidiendo con la rapida propagacion de Omicron y acusando el impacto de las
restricciones y las bajas, aunque previsiblemente sera temporal y se espera que la actividad econémica
recupere el ritmo en los proximos meses.

Para 2022 se espera un crecimiento del 4,0% en el PIB de Espafia, segln las previsiones de la Comision
Europea. Durante el primer trimestre el PIB ha ralentizado sustancialmente su avance, antes de repuntar
en el segundo trimestre coincidiendo con el inicio de la temporada turistica. Si bien la evolucion del
conflicto entre Rusia y Ucrania podra determinar el desarrollo de la economia a nivel mundial. La
situacion es extremadamente dinamica y altamente volatil, por lo que es demasiado pronto para decir con
confianza cémo se desarrollara la situacién o cudles seran las implicaciones econdmicas.

La inflacién, por su lado, se mantiene elevada, situdndose en un 8,7% en mayo y se mantendra cerca de
niveles récord en los proximos meses como resultado del aumento de los precios de la energia. Las
presiones sobre los precios también estan comenzando a transmitirse a la inflacion subyacente, que
contindia aumentando gradualmente situandose en el 4,9%.

Espafia recibird hasta 140.000 millones de euros en los proximos afios como parte del plan Next
Generation EU de 750.000 millones de euros, con aproximadamente la mitad en forma de transferencias
permanentes. Esto deberia traducirse en un impulso al crecimiento hasta 2026, impulsado principalmente
por una mayor inversion y consumo de la Administracion.

Segmento residencial



Tras la ralentizacion econémica como consecuencia del brote de Covid-19, el afio 2021 estuvo marcado
por la recuperacion del volumen de compraventa de viviendas que se sitla en maximos en 14 afios por
nimero de operaciones. Mientras la vivienda nueva demostr6 gran resiliencia ante los efectos de la
pandemia, el impacto fue mayor en el mercado de segunda mano. Sin embargo, la compraventa de
viviendas de segunda mano se ha recuperado con mayor intensidad (con un crecimiento del 41%) que la
vivienda nueva (que ha crecido un 19%) en el afio 2021. Para el conjunto de 2021, la compraventa de
viviendas alcanzé las 674.014 unidades, lo que representd un aumento del 38% respecto a 2020, afio en
que la compraventa de viviendas cay6 un 14%.

La compraventa de vivienda nueva mostro su inelasticidad en 2020 creciendo un 7% al afio. Esta
tendencia alcista continu6 en 2021, creciendo a un ritmo del 19% al afio sumando un total de 71.734
unidades. La Comunidad de Madrid concentré la mayor proporcion (20%) de las transacciones de
vivienda nueva en Espafia.

Los precios de venta comenzaron a subir a principios de 2021, de forma similar a los precios del alquiler.
El valor tasado de la vivienda nueva subi6 un 0,9% de media en 2021, mientras que el valor tasado de la
vivienda de segunda mano avanzé un 1,4% en promedio, dado el mayor descenso durante 2020. Es
previsible que los precios de venta se encarezcan de forma moderada durante 2022, con un crecimiento
promedio del 2% para toda Espafia. El aumento de los precios sera mas visible en las principales ciudades
y polos de atraccion turistica y de obra nueva.

La reactivacion de la demanda acompafiada por condiciones favorables de financiacion, impulsaron en
2021 el fuerte repunte de las compraventas acompafiado de una recuperacién de los precios. Por el
contrario, durante el ejercicio 2022, dada la elevada inflacion y las subidas de tipos de interés llevadas a
cabo y que se sucederan para controlar la inflacién, la financiacion se vera resentida por el incremento
del coste de la misma y, en consecuencia, podré verse afectada la compraventa de inmuebles.

Lo datos para la redaccion de este apartado han sido obtenido del informe “Multifamily, Oportunidades
de inversion para un sector en crecimiento” elaborado por JLL.

2.6.1. Descripcién de los activos inmobiliarios, situacién y estado, periodo de amortizacion,
concesidn gestion, junto con un informe de valoracion de los mismos realizado por un experto
independiente de acuerdo con criterios internacionalmente aceptados. En su caso, se ofrecera
informacién detallada sobre la obtencidon de licencias de edificacién del suelo urbano
consolidado. También se informara del estado en que se encuentra la promocion del mismo
(contrato con la empresa constructora, avance de las obras y prevision de finalizacién, etc.).

Activos de la Sociedad

A la fecha del presente Documento Informativo, el portfolio de Inhome se compone de 6 activos
dedicados al sector residencial, repartidos geograficamente en la ciudad de Madrid y con una
superficie bruta alquilable de 936 m2.

La cartera de activos de la Sociedad, cuya valoracién a fecha de 30 de abril de 2022 asciende a
6.406.200 euros segin el rango medio del informe de Gesvalt, estd compuesta por los siguientes
activos:



Valor a

Activo Direccion Superficie (m? Ocupacion
4 (m°) 30/04/2022 s

. Lagasca 49, 2 izqda.,
Activo 1 ) 90 767.000 0%
28001, Madrid

. Velazquez 138, bajo C,
Activo 2 ] 209 918.100 100%
28006, Madrid

. Ortega y Gasset 23, 4C,
Activo 3 ) 254 1.772.600 100%
28006, Madrid

Ibiza 38, 72, 28009,
Activo 4 ] 92 710.000 0%
Madrid

) Velazquez 7, 5 izqda.,
Activo 5 ) 96 727.500 100%
28001, Madrid

) Velazquez 7, 5 drcha.,
Activo 6 ) 195 1.511.000 100%
28001, Madrid

Total 936 6.406.200

A continuacidn, se describen los activos propiedad de la Sociedad a la fecha del presente
Documento Informativo:

0] Lagasca 49

El inmueble se sitta en el distrito de Salamanca en el barrio de Recoletos, en un edificio
residencial, de calidad constructiva media, afio de construccion 1900 (segln catastro). El
estado de conservacion del inmueble es regular. La zona es muy variable en cuanto a la
antigiiedad de los edificios, es de los barrios méas cotizados de Madrid, existiendo muchos
edificios rehabilitados en su totalidad. Es una zona de primera residencia consolidada por
completo.

Se trata de una vivienda ubicada en la planta 22 puerta izquierda, sin ascensor, con 2
balcones a la calle y otros 2 huecos en fachada trasera que dan a patio de manzana. El
edificio hace esquina con el callején de entrada al mercado de la Paz.

El activo se compone de 1 vivienda y 1 trastero. La vivienda cuenta con 90m? distribuidos
en 1 aseo, 1 bafio, 1 cocina, 4 dormitorios, 1 sala. EI inmueble a 31 de diciembre de 2021
se encuentra libre de cargas.

El valor de mercado del inmueble a 30 de abril de 2022, de acuerdo con el informe de
valoracion realizado por Gesvalt, asciende a 767.000 euros.

(i) Velazquez 138

El inmueble se sitda en el distrito de Chamartin en el barrio de el Viso, en un edificio
residencial, de calidad constructiva media, afio de construccién 1968 (segln catastro)



(iii)

(iv)

similar a la de los inmuebles de alrededor. El estado de conservacion de la vivienda es
bueno. Es una zona de primera residencia consolidada por completo.

Se trata de una vivienda ubicada en la planta baja, con fachada en esquina a calle y a zona
ajardinada.

El activo se compone de 1 vivienda, 1 trastero y 1 plaza de garaje. La vivienda cuenta con
209m? distribuidos en 1 aseo, 5 bafios, 1 cocina, 5 dormitorios, 1 sala. EIl inmueble a 31 de
diciembre de 2021 se encuentra libre de cargas.

El valor de mercado del inmueble a 30 de abril de 2022, de acuerdo con el informe de
valoracién realizado por Gesvalt, asciende a 918.100 euros.

José Ortega y Gasset 23

El inmueble se sitla en el distrito de Salamanca en el barrio de Castellana, en un edificio
residencial conocido como Edificio Girasol, de calidad constructiva media-alta en un estado
de conservaciéon normal, afio de construccion 1967 (segun catastro) similar a la de los
inmuebles de alrededor. El estado de conservacién de la vivienda es normal. Es una zona
de primera residencia consolidada por completo.

Se trata de una vivienda ubicada en la planta cuarta, con una terraza de 43,6m? en esquina
a calle.

El activo se compone de 1 vivienda, 1 trastero y 1 plaza de garaje. La vivienda cuenta con
254m? distribuidos en salon comedor con salida a terraza, varios dormitorios y bafios y
cocina con office. El inmueble a 31 de diciembre de 2021 se encuentra libre de cargas.

El valor de mercado del inmueble a 30 de abril de 2022, de acuerdo con el informe de
valoracion realizado por Gesvalt, asciende a 1.772.600 euros.

Ibiza 38

El inmueble se sitia en el barrio de Retiro, en un edificio residencial, de calidad
constructiva media, en un estado de conservacién normal, afio de construccidn 1947 (segln
catastro) similar a la de los inmuebles de alrededor. El estado de conservacion de la
vivienda es medio. Es una zona de primera residencia consolidada por completo.

Se trata de una vivienda ubicada en la planta séptima que cuenta con 92m? distribuidos en
en vestibulo de entrada, hall, comedor, tres dormitorios principales, bafio principal, cocina
y office, dormitorio y aseo de servicio. El inmueble a 31 de diciembre de 2021 se encuentra
libre de cargas.

El valor de mercado del inmueble a 30 de abril de 2022, de acuerdo con el informe de
valoracion realizado por Gesvalt, asciende a 710.000 euros.

(v) Velazquez 7 —5° Derecha



El inmueble se sitia en el barrio de Salamanca, barrio de Recoletos, en un edificio
residencial, de calidad constructiva media, con antigiiedad similar a la de los inmuebles de
la zona, afio de construccidn 1906 (catastro). El estado de conservacion de la vivienda es
medio. Es una zona de primera residencia, consolidada por completo. El edificio cuenta
con proteccion de Grado Integral.

El activo valorado se trata de una vivienda en planta quinta, puerta derecha, exterior con
fachada a la calle Conde de Aranda y chaflan a la calle Velazquez, cuenta con 195 m2
distribuidos en hall de entrada, saléon-comedor, dormitorio y un bafio de servicio, 2
dormitorios y 1 bafio y cocina. El inmueble a 22 de abril de 2022 se encuentra libre de
cargas.

El valor de mercado del inmueble a 30 de abril de 2022, de acuerdo con el informe de
valoracion realizado por Gesvalt, asciende a 1.511.000 euros.

(v) Velazquez 7 —5° lzquierda

El inmueble se sitla en el barrio de Salamanca, barrio de Recoletos, en un edificio
residencial, de calidad constructiva media, con antigiiedad similar a la de los inmuebles de
la zona, afio de construccion 1906 (catastro). El estado de conservacion de la vivienda es
medio. Es una zona de primera residencia, consolidada por completo. El edificio cuenta
con proteccion de Grado Integral.

El activo valorado se trata de una vivienda en planta quinta, puerta izquierda, exterior con
fachada a la calle Conde de Aranda y chaflan a la calle Velazquez, cuenta con 96 m2
distribuidos en salén-comedor, 3 dormitorios 1 bafio y cocina. El inmueble a 22 de abril de
2022 se encuentra libre de cargas.

El valor de mercado del inmueble a 30 de abril de 2022, de acuerdo con el informe de
valoracion realizado por Gesvalt, asciende a 727.500 euros.

Estado de ocupacion

A continuacién, se muestra un cuadro resumen con los principales parametros del estado de
ocupacion:

Superficie Valor a Renta Duracién

Direccion Ocupacion
(m?) 30/04/2022 mensual (€) @ del contrato

Lagasca 49, 2
Activo 1 izqda., 28001, 90 767.000 - - -
Madrid

Veldzquez 138,
Activo 2 bajo C, 28006, 209 918.100 650 Vitalicio 100%
Madrid




Ortega y Gasset

Activo 3 23, 4C, 28006, 254 1.772.600 750 Vitalicio 100%
Madrid
Ibiza 38, 72,
Activo 4 92 710.000 - - -

28009, Madrid

Velazquez 7, 5

Activo 5 izqda., 28001, 96 727.500 100%
Madrid
515* 7 afios
Velazquez 7, 5
Activo 6 drcha., 28001, 195 1.511.000 100%
Madrid
Total 936 6.406.200

*La renta de los activos 5 y 6 es conjunta ya que fisicamente estan unidos, pero registralmente separados.

Valoracion de los activos

Con fecha 2 de junio de 2022, Gesvalt emitié un informe de valoracién de los activos a 30 de abril de
2022. Para la valoracion de los inmuebles Gesvalt ha empleado el método del Descuento de Flujos de
Caja. ElI método del Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow), es el mas utilizado para la
valoracidn de activos en rentabilidad por su rigor y capacidad analitica, siendo sus principales ventajas
posibilitar el examen de los factores que crean valor y reconocer de forma explicita el valor temporal del
flujo de fondos que genera la explotacion de los mismos en si. Asimismo, para la valoracion de aquellos
activos que, aun no generando ingresos periodicos, su comercializacién necesita de un periodo de
maduracion, dilatandose en el tiempo y, por tanto, creando también una serie de flujos de ingresos y gastos
en el tiempo.

Gesvalt ha llevado a cabo un analisis de descuento de flujos de caja para cada unidad a valorar, teniendo
en cuenta si estan arrendados o no, asi como el plazo de comercializacion previsto para cada una. A partir
de estos dos parametros se establece el horizonte de inversion de cada descuento de flujos de caja
individual.

Para ello, el procedimiento es como sigue:

1. Se estima un precio actual de venta del activo, sin tener en cuenta circunstancias como el estado de
ocupacion, el nimero de unidades que existen en la cartera en un mismo municipio, estado, etc. Es
decir, se ha considerado que los activos no poseen cargas de ningun tipo y se encuentran vacios de
ocupantes y se pueden comercializar libremente.

2. Se estima un crecimiento anual para el precio actual de la vivienda del 3,00% afio 1, 2,0% afio 2,
1,80% en adelante.

3. Se estima el periodo restante de arrendamiento mas el periodo de comercializacion para estimar la
fecha de la venta del activo.

4. A partir de sus estimaciones, proyectan el precio al momento de venta del activo (fin del periodo de
proyeccion).

5. Se obtiene un precio de venta a futuro del activo, sin tener en cuenta circunstancias como el estado
de ocupacién, el nimero de unidades que existen en la cartera en un mismo municipio, etc. Es decir,



se ha considerado que los activos no poseen cargas de ningln tipo y se encuentran vacios de
ocupantes y se pueden comercializar libremente.

El precio de venta a futuro representa los ingresos a obtener como Valor de Salida.

Con el fin de llegar a un valor de mercado representando el Valor de Salida para cada unidad Gesvalt ha
adoptado el Método de Comparacion.

El método de comparacién (o de mercado) se basa en la comparacion de la propiedad objeto de valoracién
con otra de similares caracteristicas (superficie, ubicacion, etc), recientemente vendidas o que se hallen
en venta actualmente en el mercado, haciendo un analisis comparativo de las mismas y teniendo en cuenta,
naturalmente, factores que pueden producir diferencias, como son la antigliedad, la situacion, ciertas
condiciones, etc.

Para que tanto el desarrollo del método como las conclusiones obtenidas sean razonables y suficiente
justificadas, es conveniente adoptar siguientes requisitos:

La existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparables.
Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan, en la zona de que se trate,
identificar parametros adecuados para realizar la homogeneizacion de comparables.

3. Igualmente, conocer la informacién suficiente de operaciones ofertas y cualesquiera otras
circunstancias que reflejen adecuadamente la situacion actual de dicho mercado.

4. Es conveniente conocer datos histéricos para estimar precios de compraventa del mercadolocal
relativos a afios anteriores. De esta manera puede previsiblemente conocer los aspectos que han
podido afectar a variaciones existentes.

5. Disponer de informacién adecuada (datos propios, publicaciones oficiales o privadas, indices sobre
evolucion de precios, etc.) sobre el comportamiento histérico de las variables determinantes en la
evolucion de los precios del mercado inmobiliario de los inmuebles de usos analogos al que se valore
y sobre el comportamiento de esos precios en el ciclo relevante al efecto y sobre el estado actual de
la coyuntura inmobiliaria.

6. Contar con procedimientos adecuados que, a través de la deteccion de las ofertas o transacciones
con datos anormales en el mercado local, posibiliten la identificacién y eliminacion de elementos
especulativos.

El citado método se divide en las siguientes fases:

1. Establecer las cualidades y caracteristicas del inmueble que influyen en su valor.

Analizar el segmento del mercado inmobiliario de comparables y, basdndose en informaciones
concretas sobre transacciones reales y ofertas firmes apropiadamente corregidas en su caso, obtener
precios actuales de compraventa al contado de dichos inmuebles.

3. Seleccionar entre los precios obtenidos tras el analisis previsto en la letra anterior, una muestra
representativa de los que correspondan a los comparables, para proceder posteriormente a aplicar el
procedimiento de homogeneizacion necesario. A su vez se debe, previamente, contrastar aquellos
precios que resulten anormales a fin de identificar y eliminar tanto los procedentes de transacciones
y ofertas que no cumplan las condiciones exigidas en la definicion de Valor de Mercado de los
bienes afectados.



4. Realizar la homogeneizacién de comparables con los criterios, coeficientes y/o ponderaciones que
resulten adecuados para el inmueble de que se trate.

5. Asignar el valor del inmueble, neto de gastos de comercializacion, en funcién de los precios
homogeneizados, previa deduccion de las servidumbres y limitaciones del dominio que recaigan
sobre aquel y que no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicacion de las reglas precedentes.

Principales hip6tesis utilizadas:

- Periodo de comercializacion:

Para estimar el periodo de comercializacién de cada unidad en arrendamiento con derecho vitalicio
de prorroga, han empleado las tablas de estadisticas de esperanza de vida, publicadas por el Instituto
Nacional de Estadistica; “Resultados nacionales, por comunidades auténomas y provincias: Tablas
de mortalidad por afio, sexo, edad y funciones” y utilizando como base la edad de referencia del
ocupante (informacién aportada por Inhome) para determinar la duracion restante del contrato.

Para los activos adquiridos se ha establecido como fecha de fin de contrato, la fecha obtenida a partir
de la esperanza de vida correspondiente a la edad del inquilino a fecha 31/12/2021.

Para establecer el periodo de comercializacion de los activos se ha estimado un periodo de 3 meses
para acometer las obras de reforma (una vez finalizados los contratos de arrendamiento) y un periodo
de venta de 3 meses, es decir 6 meses para la venta desde la fecha estimada de vacio. Para los activos
gue han sido reformados, el periodo de comercializacion es de 4 meses.

En los casos en los que el cliente tiene estimado y/o ejecutado un capex para los activos se ha
establecido la cifra aportada por el Inhome. En los casos en los que el activo no se ha estimado una
cifra de capex se ha establecido 750€/m?.

- Gastos:
Han establecido una serie de hipétesis para estimar los gastos asociados a la explotacion,

mantenimiento y venta de las unidades que componen la cartera. Se han considerado los
siguientes parametros para la valoracion:

Concepto
Costes de Adquisicion 2,50%
Gastos de Salida 0,00%
CapEx reforma (€) 750

| Gastos de Gestion 2,00%

Para los Gastos de Comunidad e IBI se ha estudiado cada caso dependiendo de si el inquilino
corre con los gastos (recuperables) o es el propietario el que corre con los gastos (no
recuperables), de acuerdo con la informacién aportada por Inhome. En los casos que no se ha
aportado informacion, se ha establecido que el arrendador corre con los gastos de IBI y el
arrendatario los gastos comunes. Para los Gastos de Seguro, en los casos que no se ha aportado



informacion, se ha estimado 7€/m?afio. Para los Gastos de Comunidad, en los casos que no se
ha aportado informacion, se ha estimado 20€/m*afio.

- TIR:

En base a su experenciencia, han estimado una TIR del 4,50%.

Conclusién valoracion activos:

Sobre la base del juicio profesional de Gesvalt, los activos de Inhome tienen una valoracién de 6.406.200
euros. Dicha valoracion se divide de la siguiente manera:

Activo Direccion Superficie (m?) | Valor a 30/04/2022
Activo 1 Lagasca 49, 2 izqda., 28001, Madrid 90 767.000
Activo 2 | Veldzquez 138, bajo C, 28006, Madrid 209 918.100
Activo 3 | Ortegay Gasset 23, 4C, 28006, Madrid 254 1.772.600
Activo 4 Ibiza 38, 72, 28009, Madrid 92 710.000
Activo5 | Velazquez 7, 5 izqda., 28001, Madrid 96 727.500
Activo 6 | Velazquez 7, 5 drcha., 28001, Madrid 195 1.511.000
Total 936 6.406.200

Gestién de los activos

Con fecha de 1 de julio de 2021, la Sociedad suscribi6 un contrato de gestién con Helio Capital
Management (el “Gestor”) para que éste preste servicios de administracion en relacién con la
gestion de los activos de la Sociedad. Asimismo, el Gestor es propietario de 1.000 acciones de 10
€ de valor nominal, representativas del 0,1% del capital sociedad de Inhome. El Gestor es una
firma especializada en estrategias de inversion inmobiliario y cuenta con los conocimientos, la
experiencia, la pericia y la capacidad para llevar a cabo los servicios. Estos servicios incluiran,
entre otros, los siguientes:

(A) Con caracter general y sin ser limitativo:

(i) Disefiar e implementar la estrategia y politica de inversion, que el Gestor se obliga a
acometer en el plazo de un afio desde la firma del contrato.

(if) Implementar el Plan de Negocio y preparar el presupuesto anual y los informes periodicos
de manera conjunta con Inhome.



(iii) Asesorar en el proceso de compra de activos inmobiliarios (estructuracion de las
operaciones, la negociacion con el vendedor y el financiador, la redaccion de las ofertas
preliminares, coordinacion y direccion de la fase de due diligence, etc.).

(iv) Realizar otras tareas ordinarias relacionadas con la gestion operativa de Inhome, entre los
que se incluyen:

a. Negociacion de los alquileres y gestion de los bienes inmuebles adquiridos por
la Sociedad, asi como la de monitorizar las actuaciones técnicas que se llevan a
cabo sobre los activos en la fase de reacondicionamiento.

b. Seleccién de proveedores que la Sociedad pudiera necesitar (entre los que se
incluyen empresa de construccion, sociedad de servicios profesionales, etc.).
Presentando una oferta competitiva de 3 proveedores diferentes y analizando en
base a unos criterios objetivos dichas ofertas.

c. Asesorar a Inhome sobre la politica de aseguramiento de los activos
inmobiliarios.

d. Colaboracion con Inhome en la monitorizacién administrativo y financiera para
asegurar el cumplimiento de sus funciones en relacion a la preparacion de la
informacion financiera periédica.

(v) Gestionar, en los términos expuestos anteriormente, todas aquellas sociedades
dependientes de Inhome.

(vi) Estructurar las inversiones de forma que Inhome cumpla con los requisititos del régimen
especial de SOCIMI.

(vii) Busqueda de oportunidades de inversion en activos inmobiliarios de naturaleza urbana
en los que Inhome pueda invertir conforme al Plan de Negocio.

(viii) Asesoramiento y asistencia en la adquisicion de los activos inmobiliarios de naturaleza
urbana objeto de inversion de Inhome.

(ix) Visita a los inmuebles y recopilacién de datos preliminares (notas simples, fotografias,
planos, ITE, etc.), y seleccién inicial de inmuebles preliminarmente aptos para
inversion.

(x)  Preparacion de informe preliminar sobre viabilidad de inversion en los inmuebles
seleccionados.

(xi) Recopilacion de datos registrales y municipales respecto de los inmuebles
preseleccionados.

(xii) Solicitud de tasacion a tasadora homologada por el Banco de Espafia.

(xiii) Obtencion de informe juridico sobre la situacion posesoria.



(xiv) Preparacion de contratos de arras, opcion de compra, compraventa, y alquiler de los
inmuebles seleccionados.

(xv) Preparacion de minutas de compraventa de los inmuebles, asistencia a las firmas en la
notaria.

(xvi) Gestiones para la inscripcion registral y liquidacién de impuestos derivados de las
compraventas.

(B) Gestion de los inmuebles adquiridos

(i) Gestién y mantenimiento de fichas actualizadas de los inmuebles adquiridos.

(if) Control de los ingresos y gastos de los inmuebles adquiridos.

(iii) Relaciones con Comunidades de Propietarios y con los administradores de fincas.

(iv) Asistencia a las reuniones de juntas de propietarios.

(v) Gestion de las reparaciones y mantenimiento de los inmuebles.

(vi) Gestion integral de las reformas de los inmuebles en el grado que se decida intervenir en
cada caso.

(vii) Cualquier otro servicio de asesoramiento y gestion relativo a los activos que formen parte
de la cartera de inversiones de Inhome.

(C) En el &mbito de la promocion:

(i) Andlisis del plan de viabilidad sobre los suelos y aportacién de criterios para la mejora del
mismo.

(ii) Confirmacion de la viabilidad del destino de las viviendas o, en su caso, proposicién de
alternativas de mejora en términos de rentabilidad.

(iii) Realizacion y presentacion del programa de actuacion, identificando las fases del trabajo

y el tiempo de duracion de cada una de ellas.

(iv) Seleccién del equipo de profesionales que ha de intervenir en la promocion.

(v) Seleccién de las empresas constructoras que puedan ejecutar la construccion de la
promocion inmobiliaria.

(vi) Una vez seleccionados los profesionales que intervengan en la promocion inmobiliaria
seguimiento y control de:

a. Laredaccion del proyecto de obra, conforme a toda la normativa vigente, de caracter
legal, reglamentario o técnico, que resulta de aplicacion a fin de que obtengan la
correspondiente licencia de obras.

b. Que el proyecto de obra contiene la determinacion completa de detalles y
especificaciones de todos los materiales, elementos, sistemas constructivos y equipos
inherentes, incluyendo los precios para cada una de las distintas partidas y que su
contenido es suficiente para el desarrollo de la promocion inmobiliaria, asi como para
la obtencion de las correspondientes licencias de obras.

c. Que el proyecto de obra contiene el estudio topografico y geotécnico, asi como el
estudio de seguridad y salud, donde en este Gltimo, se cumplird con la normativa que
resulte de aplicacion, y especialmente la relativa a la de prevencion de riesgos
laborales y seguridad y salud.

d. Elvisado del proyecto de obra por los colegios oficiales correspondientes.



e. Su aprobacién por parte de los Organismos Publicos competentes.

Que se han obtenido todas las licencias (obras, primera ocupacion, etc.) necesarias
para el buen fin de la promocién inmobiliaria.

g. Que ladireccion facultativa de las obras sea ejercida por profesionales, segin exija la
legislacion vigente para la realizacion de los trabajos de direccién en la ejecucion de
la construccion de la promocion inmobiliaria y, en su caso, de sus instalaciones
adicionales, conforme al proyecto de obra presentado.

h.  Que se emplean a los técnicos requeridos por la legislacién vigente en cada momento,
pararealizar las labores de coordinacion de seguridad y salud desde el inicio y durante
todo el transcurso hasta la finalizacion de las obras.

i. Laejecucion de la obra hasta su completa terminacion, entendiéndose por tal, una vez
obtenida la licencia de primera ocupacion, la fecha de inscripcion en el Registro de la
Propiedad de la obra nueva y division horizontal de las fincas resultantes de la
edificacion.

(vii) Gestiones notariales y registrales para la inscripcion en el registro de la propiedad de la
obra nueva vy, si fuera el caso, de la division horizontal de las fincas resultantes de la
edificacion.

(viii) Cualquier otra gestién necesaria o conveniente para el buen fin de la promocion
inmobiliaria.

(ix) Realizar cuantos informes 0 memorandums fueran necesarios y/o convenientes a juicio de
Inhome en relacién con la actividad del Gestor, y especialmente aquellos que Inhome
considere conveniente para informar a los organismos supervisores, autoridades
administrativas y judiciales y posibles inversores.

Exclusividad

Mientras dure el periodo de inversién de Inhome correspondiente a las adquisiciones previstas en
el Plan de Negocio (de hasta 30 millones de euros), el Gestor no podré desarrollar y/o gestionar,
directa o indirectamente, dentro o fuera del territorio nacional en favor de otras sociedades distintas
a Inhome en la misma zona de actuacion de ésta, es decir, concretamente en el barrio de Salamanca
de Madrid, salvo autorizacion previa, expresa y por escrito de Inhome.

El Gestor (i) podra desarrollar y/o gestionar otros proyectos siempre y cuando éste acte con la
suficiente independencia que garantice que no existen intereses contrapuestos con otras sociedades
de misma indole que la de Inhome. En caso de existir dicha confrontacion de intereses debera
abstenerse de participar y tomar cualquier decision o actuacion que pudiera perjudicar a Inhome;
asimismo (ii) podra compatibilizar sus servicios en otros proyectos analogos al de Inhome siempre
y cuando el Gestor pueda actuar con imparcialidad e independencia, respetando el secreto
profesional y garantizando que la informacion y documentacion de la que se dispone no
perjudicarad a Inhome ni a las operaciones de adquisicion.

Honorarios y gastos

La remuneracion por la prestacion de servicios de la Gestora consistir en los siguientes conceptos:

(i) Comisidn de gestién comercial: el Gestor recibird anualmente de la forma que se dira, el
1% sobre el valor neto de los activos de Inhome. Se calcula por el valor total de sus



activos menos el valor de las deudas. Representa el valor de la Sociedad a fecha de
tasacion a final de afio.

(i) Comisién por adquisicién: el Gestor recibira el 0,325% del importe de compra del
inmueble (segun se fije éste en la escritura de compra). A dicho precio seran de aplicacién
los impuestos y retenciones que, en su caso, procedan segun la legislacién vigente.

(iif) Comisidn por venta: el Gestor recibira el 0,5% del importe de venta del inmueble (segin
se fije éste en la escritura de venta). A dicho precio seran de aplicacién los impuestos y
retenciones que, en su caso, procedan segudn la legislacion vigente.

(iv) Comisidn de éxito: la Sociedad publicara periodicamente el Net Asset Value (“NAV”) a
fin de que, cuando el NAV iguale o supere la cifra de un 7% de la Tasa Interna de Retorno
(“TIR”), esto es, el Hurdle Rate, debera reconocer una provision de caja para hacer frente
a la comision de éxito con el Gestor.

En este sentido, en el supuesto de extincion del Contrato de Gestion, si el NAV refleja
gue se ha superado el Hurdle Rate, se devengara, en concepto de comision de éxito al
Gestor, un 5% sobre el importe de las provisiones efectuadas y por la cuantia que exceda
el 7% del TIR.

Siempre que se supere el Hurdle Rate, se provisiona en la cuantia que se supere, de tal
manera que cuando se extinga el contrato y se analice si corresponde pagar esa comision
de éxito se disponga de fondos suficientes. La comisién de éxito es un 5% de la
rentabilidad superior al Hurdle Rate, es decir; si a final del contrato se ha obtenido una
rentabilidad del 17% (TIR) y el hurdle es del 7%, se pagara al gestor un 5% sobre el 10%
que excede.

De manera adicional, se abonaran por la Sociedad los costes incurridos por el Gestor directamente
relacionados con la prestacion de servicios conforme al Contrato de Gestién.

Los pagos a realizar por parte de la Sociedad al Gestor se haran mediante el ingreso del importe
en el nimero de cuenta corriente designado a tal efector por el Gestor en el plazo méaximo de 30

dias desde la fecha de recepcion de la factura.

A continuacion, se incluye un ejemplo a efectos ilustrativos de la comision de gestion, de
adquisicion, de venta y de éxito:

- Comision de gestion: 1,00% sobre el NAV publicado anualmente por la

Sociedad:
1 ] 2 | 3 | 4 | 5 ] 6 | 7 |
NAV (€) 10.000.000 10.900.000 11.881.000 12.950.290 14.115.816 15.386.240 16.771.001
Comisién de gestion (1,00%) 100.000 109.000 118.810 129.503 141.158 153.862 167.710

- Comision por adquisicion: 0,325% sobre el precio de compra:

Precio adquisicidn 1.000.000
Comisién por aquisicion (0,325%) 3.250



- Comision por venta: 0.5% sobre el precio de venta:

Precio de ventas 1.000.000
Comision por venta (0,5%) 5.000

- Comision de éxito: 5,00% sobre el exceso por encima del 7,00% de TIR sobre
el NAV para el accionista (Hurdle Rate):

| 1 [ 7 |
NAV €) 10.000.000 16.771.001
TIR Inversores (afio 1-7) 7,7%

Hurdle Rate 7,0%

Exceso % 0,7%

Exceso € 725.120

Comisidn de éxito (5,00%) 36.256

Duracién del contrato

Asimismo, el Contrato de Gestion tendra una vigencia de 10 afios desde la fecha de suscripcién
del mismo, 1 de julio de 2021. Cumplido dicho plazo, se prorrogard de forma automética por
periodos de anuales salvo que cualquiera de las partes notifique a la otra por escrito con una
antelacion minima de 30 dias respecto de la finalizacion del plazo contractual vigente su intencion
de no prorrogar la relacién contractual.

Resolucidn e incumplimiento del contrato

En el caso de que el Gestor incumpliera con las obligaciones asumidas en virtud del Contrato de
Gestidn, seré causa suficiente y justificada de resolucién, obligdndose el Gestor a entregar todos
los trabajos realizados hasta ese momento, en el estado en que se encuentren, pero minorando el
importe de la retribucion a percibir por los mismos, en un 50% con respecto a los importes fijados
en el Contrato de Gestién, en concepto de clausula penal y ello sin perjuicio de los dafios y
perjuicios que haya podido ocasionar a Inhome y sin perjuicio de las responsabilidades del Gestor
frente a Inhome y sus accionistas por razén de los trabajos que hubiera realizado hasta el momento
de la resolucién.

Si, por el contrario, fuera Inhome quien incumpliera con las obligaciones asumidas en virtud del
Contrato de Gestidn, siempre que comprometan gravemente el desarrollo del trabajo, igualmente
serd causa justificada de resolucion del Contrato de Gestion, debiendo indemnizar al Gestor, por
los dafios y perjuicios sufridos teniendo en cuenta que se parte de la base de que en el primer afio
del Contrato de Gestion se habra ejecutado el 70% del Proyecto. De esta manera la indemnizacion
se correspondera con la siguiente tabla;

Afo Pagado Indemnizacién

0 - 1.400.000
1 140.000 1.260.000
2 140.000 1.120.000
3 140.000 980.000
4 140.000 840.000




5 140.000 700.000
6 140.000 560.000
7 140.000 420.000
8 140.000 280.000
9 140.000 140.000
10 140.000 -

Contrato de asesoramiento comercial

Con fecha de 2 de diciembre de 2021, la Sociedad suscribi6é un contrato de gestion con el Asesor
Comercial (Banco Alcald) para que éste preste servicios promocion de Inhome y servicios de
asesoramiento y acompafiamiento comercial para el buen cumplimeinto del Plan de Negocio. El
Asesor Comercial es una entidad especializada en ofrecer a sus clientes un servicio de banca
privada internacional que se caracteriza por el trato personalizado, la rentabilidad y la gestién con
el maximo rigor y profesionalidad. Ofrece servicios boutique y con el respaldo de la experiencia,
del conocimiento del mercado financiero internacional y del entorno mas cercano. Especializados
en promocionar e intermediar operaciones Private Equity e inmobiliario. Por todo ello, cuenta con
los conocimientos, la experiencia, la pericia y la capacidad para llevar a cabo los servicios. Estos
servicios incluirdn, entre otros, los siguientes:

a)

b)

d)

Asesorar comercialmente a la SOCIMI respecto al disefio, implementacion y ejecucién
de la estrategia y politica de inversion de la SOCIMI, que ejecutara el gestor, para que se
ajuste a los términos del Plan de Negocio.

Informar y difundir el Proyecto en blsqueda de socios, internos o externos, para
incrementar el capital de la SOCIMI de acuerdo a las necesidades y pretensiones de la
SOCIML.

Desarrollar la actividad comercial y mantener la comunicacion con los accionistas de la
SOCIMI, informando y resolviendo cuantas cuestiones les pudieran suscitar sobre el
Proyecto y su desarrollo.

Supervisar el cumplimiento de las obligaciones del Gestor y poner en conocimiento de la
SOCIMI cualquier circunstancia que afecte a sus intereses, y especialmente las
relacionadas con el debido cumplimiento de sus obligaciones por parte del Gestor
Cualquier otra gestién necesaria o conveniente para el buen fin del Proyecto relacionada
con el asesoramiento comercial y que no estuviera contemplada en este Contrato.

Honorarios y gastos

La remuneracion por la prestacion de servicios del Asesor Comercial consistira en los siguientes
conceptos:

(i) Comisidn de gestion comercial: el Asesor Comercial recibird anualmente de la forma que

se dird, el 1% sobre el valor neto de los activos de Inhome. Se calcula por el valor total
de sus activos menos el valor de las deudas. Representa el valor de la Sociedad a fecha
de tasacion a final de afio.



(ii) Comisién por adquisicion: el Asesor Comercial recibira el 0,325% del importe de compra
del inmueble (segln se fije éste en la escritura de compra). A dicho precio seran de
aplicacion los impuestos y retenciones que, en su caso, procedan segin la legislacion
vigente.

(iii) Comisién por venta: el Asesor Comercial recibird el 0,5% del importe de venta del
inmueble (segln se fije éste en la escritura de venta). A dicho precio serdn de aplicacion
los impuestos y retenciones que, en su caso, procedan segun la legislacion vigente.

(iv) Comision de éxito: la Sociedad publicara periédicamente el Net Asset Value (“NAV”) a
fin de que, cuando el NAYV iguale o supere la cifra de un 7% de la Tasa Interna de Retorno
(“TIR”), esto es, el Hurdle Rate, debera reconocer una provision de caja para hacer frente
a la comision de éxito con el Asesor Comercial.

En este sentido, en el supuesto de extincion del Contrato de Asesoramiento Comercial, si
el NAV refleja que se ha superado el Hurdle Rate, se devengara, en concepto de comisién
de éxito al Asesor Comercial, un 5% sobre el importe de las provisiones efectuadas y por
la cuantia que exceda el 7% del TIR.

Siempre que se supere el Hurdle Rate, se provisiona en la cuantia que se supere, de tal
manera que cuando se extinga el contrato y se analice si corresponde pagar esa comision
de éxito se disponga de fondos suficientes. La comisién de éxito es un 5% de la
rentabilidad superior al Hurdle Rate, es decir; si a final del contrato se ha obtenido una
rentabilidad del 17% (TIR) y el hurdle es del 7%, se pagaré al gestor un 5% sobre el 10%
que excede.

De manera adicional, se abonaran por la Sociedad los costes incurridos por el Asesor Comercial
directamente relacionados con la prestacion de servicios conforme al Contrato de Asesoramiento
Comercial.

Los pagos a realizar por parte de la Sociedad al Asesor Comercial se hardn mediante el ingreso del
importe en el nimero de cuenta corriente designado a tal efector por el Asesor Comercial en el
plazo maximo de 30 dias desde la fecha de recepcion de la factura.

A continuacion, se incluye un ejemplo a efectos ilustrativos de la comision de gestion, de
adquisicion, de venta y de éxito:

- Comision de gestion: 1,00% sobre el NAV publicado anualmente por la
Sociedad:

| [ 2 | 3 [ 4 | 5 | 6 | 7 |

NAV (€) 10.000.000 10.900.000 11.881.000 12.950.290 14.115.816 15.386.240 16.771.001
Comisidn de gestion (1,00%) 100.000 109.000 118.810 129.503 141.158 153.862 167.710

- Comision por adquisicion: 0,325% sobre el precio de compra:

Precio adquisicidon 1.000.000
Comisién por aquisicion (0,325%) 3.250



- Comisidn por venta: 0.5% sobre el precio de venta:

Precio de ventas 1.000.000
Comisién por venta (0,5%) 5.000

- Comisidn de éxito: 5,00% sobre el exceso por encima del 7,00% de TIR sobre
el NAV para el accionista (Hurdle Rate):

s T
NAV €) 10.000.000 16.771.001
TIR Inversores (afio 1-7) 7,7%

Hurdle Rate 7,0%

Exceso % 0,7%

Exceso € 725.120

Comisidn de éxito (5,00%) 36.256

Duracién del contrato

Asimismo, el Contrato de Asesoramiento Comercial tendra una vigencia de 10 afios desde la fecha
de suscripcion del mismo, 2 de diciembre de 2021. Cumplido dicho plazo, se prorrogara de forma
automatica por periodos de anuales salvo que cualquiera de las partes notifique a la otra por escrito
con una antelacion minima de 30 dias respecto de la finalizacion del plazo contractual vigente su
intencidn de no prorrogar la relacién contractual.

Resolucidn e incumplimiento del contrato

En el caso de que el Asesor Comercial incumpliera con las obligaciones asumidas en virtud del
Contrato de Asesoramiento Comercial, sera causa suficiente y justificada de resolucién,
obligandose el Asesor Comercial a entregar todos los trabajos realizados hasta ese momento, en el
estado en que se encuentren, pero minorando el importe de la retribucion a percibir por los mismos,
en un 50% con respecto a los importes fijados en el Contrato de Asesoramiento Comercial, en
concepto de clausula penal y ello sin perjuicio de los dafios y perjuicios que haya podido ocasionar
a Inhome vy sin perjuicio de las responsabilidades del Asesor Comercial frente a Inhome y sus
accionistas por razon de los trabajos que hubiera realizado hasta el momento de la resolucion.

Si, por el contrario, fuera Inhome quien incumpliera con las obligaciones asumidas en virtud del
Contrato de Asesoramiento Comercial, siempre que comprometan gravemente el desarrollo del
trabajo, igualmente sera causa justificada de resolucién del Contrato de Asesoramiento Comercial,
debiendo indemnizar al Asesor Comercial, por los dafios y perjuicios sufridos teniendo en cuenta
que se parte de la base de que en el primer afio del Contrato de Asesoramiento Comercial se habra
ejecutado el 70% del Proyecto. De esta manera la indemnizacion se correspondera con la siguiente
tabla:

Indemnizacion

0 - 1.400.000
1 140.000 1.260.000
2 140.000 1.120.000
3 140.000 980.000
4 140.000 840.000
5 140.000 700.000



6 140.000 560.000
7 140.000 420.000
8 140.000 280.000
9 140.000 140.000
10 140.000 -

Politica de sequros

La Sociedad ha contratado como corredor de seguros a Aguirre Vila-Coro Correduria de Seguros,
S.L. para la cotizacidn de la poliza de responsabilidad civil de administradores, la p6liza de dafios
y la péliza de responsabilidad civil.

Poliza de dafios

Independientemente del aseguramiento que de cada inmueble exista en las respectivas polizas de
sus Comunidades de Propietarios, la Compafiia ha optado por realizar un aseguramiento adicional
e independiente a través de péliza con vencimiento a un afio contratada desde la fecha de compra
de los activos, con la aseguradora Mapfre Espafia; y bajo la modalidad de SeguroCombinado de
Hogar.

Quedan asi agrupadas con unas mismas condiciones y vencimiento, los seguros de los diferentes
inmuebles.

El importe asegurado para cada inmueble, se corresponde con el valor de la construccidn, sin
incluir por tanto el valor del suelo (concepto este ultimo no asegurable). Actualmente estan
asegurados bajo esta pdliza, los siguientes inmuebles y con los siguientes capitales :

* Lagasca 49, 2 izqda., 28001, Madrid 91.300,00 €
* Velazquez 138, bajo C, 28006, Madrid ~ 187.062,96 €
* Ortega y Gasset 23, 4C, 28006, Madrid ~ 258.325,04 €
* Velazquez 7, 5 dcha., 28001, Madrid 161.850,00 €
* Velazquez 7, 5 izqda., 28001, Madrid 79.860,00 €

» Ibiza 38, 7%, 28009, Madrid 97.110,00 €

Poliza de Responsabilidad Civil de Administradores y Altos Cargos

Se trata de un seguro de Responsabilidad Civil que protege el patrimonio de los Administradores
y Altos Cargos ante reclamaciones por actos de gestion negligentes en el desarrollo de sus
funciones. Se contrato a través de Markel Insurance SE, Sucursal en Espafia.

Poliza de Responsabilidad Civil

Nuestros corredores de seguros Aguirre Vila-Coro Correduria de Seguros estan en proceso de
cotizacion de los diferentes proveedores.



2.6.2.

2.6.3.

El importe asegurado asciende a 3.606.120 euros (601.020 euros por activo).

Politica de amortizacion de los activos

La sociedad procede a la amortizacidn de sus inversiones inmobiliarias de una manera lineal en
funcién de su vida util. Los porcentajes de amortizacion utilizados son los siguientes:

Tipo Activo %
Construcciones 2%

Eventual coste de puesta en funcionamiento por cambio de arrendatario

Con caracter general no sera necesario incurrir en costes de puesta en funcionamiento ya que el
vendedor del inmueble reconoce y acepta el estado del mismo en el momento del arrendamiento.
En los casos en los que la Compafiia tenga un inmueble vacio, el primer objetivo sera la venta del
mismo (en caso de que hayan pasado los 3 afios de tenencia obligatoria), y si las condiciones del
mercado no permiten maximizar el retorno para los inversores, se analizara caso a caso el coste de
la puesta en funcionamiento para su arrendamiento. Por ejemplo, en caso de que el precio de venta
se incrementase de manera significativa con una reforma de la vivienda, se valoraria realizarla para
maximizar el retorno a los inversores.

En los casos en los que se tenga que incurrir en un potencial coste de puesta en funcionamiento,
este variara en funcion del estado del inmueble. Debido a la disparidad existente entre los
diferentes activos de la compafiia y sus diferentes tamafios, se ha estimado un rango del coste que

podria oscilar entre 150 €/m? y 500€/m2,

Adicionalmente, habria que afiadir que los posibles costes derivados de derramas en los inmuebles
serian asumidos por Inhome en caso de producirse.

Informacioén fiscal

Régimen fiscal especial de SOCIMIs

Con fecha 8 de septiembre de 2021, y con efectos a partir del 29 de abril de 2021, Inhome
comunicé a la Agencia Tributaria la opcién adoptada por la Sociedad de acogerse al régimen fiscal
especial previsto en la Ley de SOCIMIs.

El presente apartado contiene una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafia a las
SOCIMIs, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola, se
derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espafia, tanto personas fisicas como
juridicas, en cuanto a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posible transmisién de las acciones
de la Sociedad. Esta descripciéon se basa en la normativa fiscal, asi como en los criterios
administrativos en vigor a la fecha del presente Documento Informativo, los cuales son
susceptibles de sufrir modificaciones con posterioridad a la fecha de su publicacidn, incluso con
caracter retroactivo.



Esta informacién no es un andlisis ni asesoramiento fiscal. No pretende tampoco ser una
descripcién comprensiva de todas las consideraciones de orden tributario que pudieran ser
relevantes en cuanto a una decision de adquisicidn de las acciones de la Sociedad, ni abarcar las
consecuencias fiscales aplicables a todas las categorias de inversores, algunos de los cuales pueden
estar sujetos a normas especiales.

Por ello, se recomienda que los inversores interesados en la adquisicion de las acciones de la
Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les podran prestar un
asesoramiento personalizado, teniendo en cuenta sus circunstancias particulares, y prestando
atencion a las modificaciones que pudieran producirse, tanto en la legislacion vigente a la fecha
de este Documento Informativo como en los criterios interpretativos de la administracion
tributaria.

De acuerdo con la Ley de SOCIMIs, los requisitos que deben cumplirse para que una sociedad
pueda beneficiarse del régimen especial son los que se indican a continuacion.

Obijeto social

El objeto social de las SOCIMIs debe ser:

i. la adquisicion y promociéon de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

ii. la tenencia de participaciones en el capital de otras SOCIMIs o en el de otras entidades
analogas no residentes en territorio espafiol;

iii. la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no en territorio
espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion de bienes inmuebles de
naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo régimen
establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversion a que se refiere el articulo
3 de la Ley de SOCIMIs; y

iv. 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
Inversién Colectiva.

Las entidades no residentes en territorio espafiol a las que se refiere este apartado deben ser
residentes en paises o territorios con los que exista un efectivo intercambio de informacién
tributaria con Espafia, en los términos previstos en la normativa tributaria espafiola.

Junto a la actividad derivada del objeto social principal, las SOCIMIs podran desarrollar otras
actividades accesorias, entendiéndose como tales aquellas que, en su conjunto, sus rentas
representen menos del 20% de las rentas de la Sociedad en cada periodo impositivo.

Forma juridica



La SOCIMI debe revestir la forma social de “Sociedad Anonima”, y debera incluir en la
denominacion la indicacion de “Sociedad Cotizada de Inversion en el Mercado Inmobiliario,
o su abreviatura, “SOCIMI, S.A.”

Las acciones de la SOCIMI deberan ser nominativas.

El capital social debera ascender, al menos, a 5.000.000 euros y la reserva legal de la SOCIMI
no podra exceder del 20% de su capital social, sin que los estatutos puedan establecer ninguna
otra reserva de caracter indisponible.

La SOCIMI debe estar admitida a negociacion en un mercado regulado o en un sistema
multilateral de negociacion en Espafia 0 un estado con el que exista intercambio de
informacion tributaria.

Requisitos de inversién y rentas

Composicion del activo. Las SOCIMIs deberan invertir al menos el 80% de su activo en los
siguientes activos/elementos patrimoniales (los “Activos Cualificados”):

a) bienes inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento, entendiéndose
por bienes inmuebles de naturaleza urbana aquellos que radican sobre suelo urbano
calificado conforme a la legislacion urbanistica espafiola;

b) en terrenos para la promocion de bienes inmuebles que vayan a ser destinados al
arrendamiento, siempre que la promocion se inicie antes de transcurridos tres (3)
afios desde su adquisicion; o

€) en participaciones en el capital o patrimonio de otras entidades analogas a las
SOCIMI o en el de otras entidades que tengan el mismo objeto social que aquéllas
y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las SOCIMIs en
cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de beneficios; o

d) acciones o participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria.
Composicién de rentas Al menos el 80% de las rentas de cada ejercicio debera proceder:

a) del arrendamiento de los bienes inmuebles afectos al cumplimiento de su objeto
social principal con personas o entidades respecto de las cuales no se produzca
alguna de las circunstancias establecidas en el articulo 42 del Cédigo de Comercio,
con independencia de la residencia, y /o

b) de los beneficios derivados de acciones o participaciones afectas al cumplimiento
de su objeto social principal.

Periodo minimo de inversion. Los bienes inmuebles deberan permanecer arrendados durante
un periodo minimo de 3 afios, computandose a estos efectos el periodo en el cual estuviera
ofrecido en arrendamiento, con un maximo de un afio. El plazo se computara (i) en el caso
de bienes inmuebles que figuren en el patrimonio de la Sociedad antes del momento de
acogerse al régimen, desde la fecha de inicio del primer periodo impositivo en que se aplique



el régimen SOCIMI, siempre que a dicha fecha el bien se encontrase arrendado u ofrecido en
arrendamiento, y (ii) en el resto de los casos, desde la fecha en que fueron arrendados u
ofrecidos en arrendamiento por primera vez.

Las acciones o participaciones en el capital de otras SOCIMIs o en el de otras entidades que
tengan el mismo objeto social que aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al
establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de
distribucion de beneficios, deberdn mantenerse en el activo de la sociedad al menos durante
tres afios desde su adquisicion o, en su caso, desde el inicio del primer periodo impositivo en
que se aplique el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMI.

El incumplimiento de este periodo minimo de tenencia determinara:

a) en el caso de los bienes inmuebles, la tributacion de todas las rentas generadas por
los mismos en todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de
aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMI, de acuerdo con el régimen general
y al tipo general de gravamen del IS; y

b) en el caso de acciones o participaciones en el capital de otras SOCIMIs o en el de
otras entidades residentes o no residentes incluidas en su objeto social principal, la
tributacion de aquella parte de las rentas generadas con ocasion de la transmision de
acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del IS.

Distribucién de Resultado

i.  Los porcentajes legales de distribucion de los beneficios obtenidos por las SOCIMI, una vez
cumplidas las obligaciones mercantiles que correspondan, seran los siguientes:

a) EI100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios de
otras SOCIMIs u otras entidades analogas residentes o no en el territorio espafiol.

b) Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y acciones
0 participaciones en otras SOCIMIs u otras entidades analogas, que se hayan llevado a
cabo respetando el plazo minimo de mantenimiento de la inversion.

El resto de estos beneficios debera reinvertirse en otros inmuebles o participaciones
afectos al cumplimiento del objeto social de la SOCIMI, en el plazo de los tres (3) afios
posteriores a la fecha de transmision. En su defecto, dichos beneficios deberan
distribuirse en su totalidad conjuntamente con los beneficios que, en su caso, procedan
del ejercicio en que finaliza el plazo de reinversion.

Si los elementos objeto de reinversién se transmiten antes del plazo minimo de tres (3)
afios de mantenimiento de la inversion anteriormente indicado, debera distribuirse el
100% de los beneficios obtenidos conjuntamente con el eventual beneficio que proceda
del ejercicio en que se han transmitido los inmuebles en cuestion.

La obligacion de distribucién no alcanza, en su caso, a la parte de estos beneficios
imputables a ejercicios en los que la Sociedad no tributaba por el régimen fiscal especial
establecido en esta ley.



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

ii.  El reparto del dividendo debera acordarse dentro de los seis (6) meses posteriores a la
conclusidn de cada ejercicio y abonarse dentro del mes siguiente a la fecha del acuerdo de
distribucion.

Las causas por las que la Sociedad podria perder el régimen especial de SOCIMI, y las
consecuencias legales de una eventual pérdida del mismo, se recogen en el articulo 13 de la Ley
de SOCIMIs.

A continuacidn, se realiza una descripcion general del régimen fiscal aplicable en Espafia a las
SOCIMls, asi como las implicaciones que, desde un punto de vista de la fiscalidad espafiola, se
derivarian para los inversores residentes y no residentes en Espafia, tanto personas fisicas como
juridicas, en cuanto a la adquisicion, titularidad y, en su caso, posible transmisién de las acciones
de la Sociedad. Esta descripcion se basa en la normativa fiscal, asi como en los criterios
administrativos en vigor en este momento, los cuales son susceptibles de sufrir modificaciones con
posterioridad a la fecha de publicacién de este Documento Informativo, incluso con carécter
retroactivo.

Por (ltimo, esta informacion no pretende ser una descripcion comprensiva de todas las
consideraciones de orden tributario que pudieran ser relevantes en cuanto a una decision de
adquirir acciones de la Sociedad, ni tampoco pretende abarcar las consecuencias fiscales aplicables
a todas las categorias de inversores, algunos de los cuales pueden estar sujetos a normas especiales.
En consecuencia, es imprescindible que los inversores interesados en la adquisicion de las acciones
de la Sociedad consulten con sus abogados o asesores fiscales acerca de la fiscalidad que les resulta
de aplicacion en atencion a sus concretas circunstancias personales.

(@) Fiscalidad de las SOCIMIs

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

De conformidad con el articulo 8 de la Ley de SOCIMIs, pueden optar por la aplicacion en el
Impuesto sobre Sociedades (en adelante, "1S") del régimen fiscal especial en ella regulado (i) las
SOCIMIs que cumplan los requisitos previstos en la mencionada Ley de SOCIMIs; y (ii) aquellas
sociedades que, aun no siendo sociedades anénimas cotizadas, residan en territorio espafiol y se
encuentren dentro de las entidades referidas en la letra c) del apartado 1 del articulo 2 de la Ley de
SOCIMI. En el apartado 2.23.4 de este Documento Informativo se sefialan las causas principales
por las que la Sociedad perderia el régimen especial, asi como las consecuencias legales mas
resaltables de una eventual pérdida del mismo.

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

i. Las SOCIMIs tributan a un tipo de gravamen del 0%. No obstante, con fecha 25 de
mayo de 2021, el Congreso de los Diputados ha aprobado el Proyecto de Ley de medidas
de prevencion lucha contra el fraude fiscal, que modifica el régimen fiscal de las
SOCIMIs con efectos para los periodos impositivos iniciados a partir del 1 de enero de
2021, al disponer que estaran sometidas a un gravamen especial del 15 por ciento sobre
el importe de los beneficios obtenidos en el ejercicio que no sea objeto de distribucién,



Vi.

Vii.

en la parte que proceda de rentas que no hayan tributado al tipo general de gravamen
del IS ni se trate de rentas acogidas al periodo de reinversion regulado en la letra b) del
apartado 1 del articulo 6 de esta Ley. Dicho gravamen tendréa la consideracion de cuota
del IS. El gravamen especial se devengara el dia del acuerdo de aplicacion del resultado
del ejercicio por la junta general de accionistas, u 6rgano equivalente, y debera ser
objeto de autoliquidacién e ingreso en el plazo de dos meses desde la fecha de devengo.

En caso de que generasen bases imponibles negativas, a las SOCIMIs no les resulta de
aplicacion el articulo 26 de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto sobre
Sociedades (en adelante, la “LIS”) y, por tanto, no podran compensar las bases
imponibles negativas que generen. No obstante, la renta generada por la SOCIMI que
tribute al tipo general (del 25%) en los términos que se exponen a continuacién, puede
ser objeto de compensacion con bases imponibles negativas generadas antes de optar
por el régimen especial SOCIMI, en su caso.

Las SOCIMIs no tienen derecho a aplicar el régimen de deducciones y bonificaciones
establecido en los Capitulos 11, 11 y IV del Titulo VI de la LIS.

Tal y como se ha indicado anteriormente, las SOCIMIs deben mantener los activos
inmobiliarios por un periodo minimo de tres (3) afios en los términos previstos en el
articulo 3.3 de la Ley de SOCIMIs. El incumplimiento del requisito de permanencia
supone la obligacién de tributar por todas las rentas generadas por tales inmuebles en
todos los periodos impositivos en los que hubiera resultado de aplicacion el régimen
fiscal especial. Dicha tributacién se producira de acuerdo con el régimen general y el
tipo general de gravamen del IS, en los términos establecidos en el articulo 125.3 de la
LIS.

En caso de que la SOCIMI, cualquiera que fuese su causa, pase a tributar por otro
régimen distinto en el IS antes de que se cumpla el referido plazo de tres (3) afios,
procederd la regulacion referida en el punto iv anterior, en los términos establecidos en
el articulo 125.3 de la LIS, en relacion con la totalidad de las rentas de la SOCIMI en
los afios en los que se aplicd el régimen.

Sin perjuicio de lo anterior, la SOCIMI estara sometida a un gravamen especial del 19%
sobre el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos
a los accionistas cuya participacion en el capital social de la Sociedad sea igual o
superior al 5% (en adelante, los "Accionistas Cualificados"), cuando dichos
dividendos, para el perceptor, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al
10% (siempre que el accionista que percibe el dividendo no sea una entidad a la que
resulte de aplicacion la Ley de SOCIMIs). Este gravamen especial tiene la
consideracion de cuota del IS y se devengard, en su caso, el dia del acuerdo de
distribucion de beneficios por la Junta General de Accionistas u érgano equivalente, y
debera ser objeto de autoliquidacidon e ingreso en el plazo de 2 meses desde la fecha de
devengo.

El gravamen especial no resulta de aplicacién cuando los dividendos o participaciones
en beneficios sean percibidos por entidades no residentes en territorio espafiol que
tengan el mismo objeto social que las SOCIMIs y que estén sometidas a un régimen



similar en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién de
beneficios, respecto de aquellos que tengan la consideracion de Accionistas
Cualificados y tributen por dichos dividendos o participaciones en beneficios, al menos,
a un tipo de gravamen efectivo del 10%.

viii. En relacion con el referido gravamen especial del 19%, los estatutos sociales de la
Sociedad prevén que los accionistas que causen el devengo de dicho recargo (es decir,
aquellos Accionistas Cualificados que no soporten una tributacién de, al menos, el 10%
sobre los dividendos percibidos), vendran obligados a indemnizar a la Sociedad en la
cuantia necesaria para situar a la misma en la posicién en que estaria si tal gravamen
especial no se hubiera devengado.

iX. El régimen fiscal especial de SOCIMI es incompatible con la aplicacion de cualquiera
de los regimenes especiales previstos en el Titulo VII de la LIS, excepto el de las
fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y cambio de domicilio
social de una sociedad europea o0 una sociedad cooperativa europea de un Estado
miembro a otro de la Unién Europea, el de transparencia fiscal internacional y el de
determinados contratos de arrendamiento financiero.

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

Xi. Existen reglas especiales para sociedades que opten por la aplicacion del régimen fiscal
especial de las SOCIMIs y que estuviesen tributando bajo otro régimen distinto
(régimen de entrada) y también para las SOCIMIs que pasen a tributar por otro régimen
de IS distinto, que no se detallan en el presente Documento Informativo.

(i) Beneficios fiscales aplicables a las SOCIMIs en el Impuesto sobre Transmisiones

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

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

Por otro lado, existe una bonificacion del 95% de la cuota del ITP-AJD en la adquisicion de
viviendas por SOCIMIs destinadas al arrendamiento o terrenos para la promocion de viviendas
destinadas al arrendamiento, siempre que, en ambos casos, se cumpla el requisito de
mantenimiento antes indicado (articulo 3.3 de la Ley de SOCIMIs).

(b) Fiscalidad de los inversores en acciones de las SOCIMIs

i) Imposicidn directa sobre los rendimientos generados por la tenencia de las acciones de
las SOCIMIs




a) Inversor sujeto pasivo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en

adelante, el “IRPF”) de régimen comun

Los dividendos, primas de asistencia a juntas y participaciones en los fondos propios de
cualquier tipo de entidad, entre otros, tendran la consideracién de rendimientos integros
del capital mobiliario (articulo 25 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial de las leyes de los
Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Patrimonio, en
su redaccion dada por la Ley 26/2014, de 27 de noviembre, en adelante, la "LIRPF").

Para el célculo del rendimiento neto, el sujeto pasivo podra deducir los gastos de
administracion y deposito, siempre que no supongan contraprestacion a una gestion
discrecional e individualizada de carteras de inversion. El rendimiento neto se integra
en la base imponible del ahorro en el ejercicio en que sea exigible, aplicandose los tipos
impositivos vigentes en cada momento. Los tipos del ahorro aplicables para el ejercicio
2021 son del 19% (hasta 6.000 euros), 21% (desde 6.000,01 euros y hasta 50.000 euros),
23% (desde 50.000,01 euros y hasta 200.000 euros) y 26% (a partir de 200.000,01
euros).

Finalmente, cabe sefialar que los anteriores rendimientos estan sujetos a una retencion
a cuenta del IRPF del inversor, al tipo vigente en cada momento, que serd deducible de
la cuota liquida del IRPF segun las normas generales.

b) Inversor sujeto pasivo del IS o del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (en
adelante, el “IRNR”) con establecimiento permanente (en adelante, “EP”)
sujetos a normativa de régimen comun

Los sujetos pasivos del IS y del IRNR con EP integraran en su base imponible el importe
integro de los dividendos o participaciones en beneficios derivados de la titularidad de
las acciones de las SOCIMIs, asi como los gastos inherentes a la participacion, en la
forma prevista en la LIS, tributando al tipo de gravamen general (25% en el ejercicio
2021).

Respecto a los dividendos distribuidos con cargo a beneficios o reservas respecto de los
que se haya aplicado el régimen especial de SOCIMIs, al inversor no le resultara de
aplicacion la exencién por doble imposicion establecida en el articulo 21.1 de la LIS,
en lo que respecta a las rentas positivas.

Finalmente, cabe sefialar que los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una
obligacion de retencién a cuenta del IS o IRNR del inversor al tipo de retencion vigente
en cada momento (19% en el ejercicio 2021), que sera deducible de la cuota integra
segln las normas generales, salvo en el caso de que el inversor sea una entidad cuyo
objeto social principal sea analogo al de la SOCIMI y esté sometida al mismo régimen
en cuanto a politica de distribucion de beneficios e inversion (ver articulo 9.4 de la Ley
de SOCIMI por remisién al 2.1.b) de la misma).

c) Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP



Con caracter general, los dividendos y demas participaciones en beneficios obtenidos
por contribuyentes del IRNR sin EP estan sometidos a tributacion por dicho impuesto
al tipo de gravamen vigente en cada momento y sobre el importe integro percibido (19%
en el ejercicio 2021).

Los dividendos anteriormente referidos estan sujetos a una retencién a cuenta del IRNR
del inversor al tipo vigente en cada momento (ver arriba), salvo en el caso de que el
inversor sea una entidad cuyo objeto social principal sea analogo al de la SOCIMI y
esté sometida al mismo régimen en cuanto a politica de distribucion de beneficios e
inversion (ver articulo 9.4 de la Ley de SOCIMI por remisidn al 2.1.b) de la misma).

El régimen fiscal anteriormente previsto sera de aplicacién, siempre que no sea
aplicable una exencidn o un tipo reducido previsto en la normativa interna espafiola, en
particular, la exencidn prevista en el articulo 14.1.h del Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre la Renta de no Residentes, aprobado por el Real Decreto Legislativo
5/2004, de 5 de marzo (en adelante, la “LIRNR”) para residentes en la Union Europea
o en virtud de un convenio para evitar la doble imposicion (en adelante, “CDI”’) suscrito
por el Reino de Espafia con el pais de residencia del inversor.

Imposicién directa sobre las rentas generadas por la transmisién de acciones de las
SOCIMIs

Inversor sujeto pasivo del IRPF de régimen comdn

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital
de las SOCIMIs, la ganancia o pérdida patrimonial se determinara como la diferencia
entre su valor de adquisicién y el valor de transmisién, determinado por su cotizacién
en la fecha de transmisién o por el valor pactado cuando sea superior a la cotizacion
(ver articulo 37.1.a) de la LIRPF).

Se establece la inclusion de todas las ganancias o pérdidas en la base del ahorro,
independientemente de su periodo de generacion. Los tipos aplicables a la base del
ahorro en 2021 son iguales al 19% (hasta 6.000 euros), 21% (desde 6.000,01 euros y
hasta 50.000 euros), 23% (desde 50.000,01 euros y hasta 200.000 euros) y 26% (a partir
de 200.000,01 euros). Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las
acciones de las SOCIMIs no estan sometidas a retencién a cuenta del IRPF.

Inversor sujeto pasivo del IS y del IRNR con EP de régimen comdn

El beneficio o la pérdida derivada de la transmision de las acciones en las SOCIMIs se
integraran en la base imponible del IS 0 IRNR en la forma prevista en la LIS o LIRNR,
respectivamente, tributando al tipo de gravamen general (25% en el ejercicio 2021, con
algunas excepciones).

Respecto de las rentas obtenidas en la transmision o reembolso de la participacion en el
capital de las SOCIMIs al inversor no le serda de aplicacién la exencién por doble
imposicién (articulo 21 de la LIS), en lo que respecta a las rentas positivas obtenidas.



i)

Finalmente, la renta derivada de la transmisién de las acciones de las SOCIMIs no esta
sujeta a retencion a cuenta del IS o IRNR con EP.

Inversor sujeto pasivo del IRNR sin EP

El tratamiento fiscal contenido en este punto es también aplicable a los inversores
personas fisicas contribuyentes del IRPF a los que les sea de aplicacion el régimen fiscal

especial para trabajadores desplazados (articulo 93 de la LIRPF).

Como norma general, las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes
en Espafia sin EP estdn sometidas a tributacion por el IRNR, cuantificandose de
conformidad con lo establecido en la LIRNR y tributando separadamente cada
transmision al tipo aplicable en cada momento (19% en el ejercicio de 2021).

En relacion con las rentas obtenidas en la transmision de la participacion en el capital de
las SOCIMIs, no les seré& de aplicacion la exencion prevista con caracter general para
rentas derivadas de las transmisiones de valores realizadas en alguno de los mercados
secundarios oficiales de valores espafioles y obtenidas por inversores que sean residentes
en un estado que tenga suscrito por el Reino de Espafia un CDI con clausula de
intercambio de informacion (ver articulo 14.1.i) de la LIRNR, en la medida en que la
participacion del transmitente en la SOCIMI sea igual o superior al 5%.

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto con ocasién de la transmision de las
acciones de las SOCIMIs no estan sujetas a retencion a cuenta del IRNR.

El régimen fiscal anteriormente previsto seré de aplicacion siempre que no sea aplicable
una exencién o un tipo reducido previsto en virtud de un CDI suscrito por el Reino de
Espafia con el pais de residencia del inversor.

Imposicioén sobre el patrimonio (en adelante, el “IP”)

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

No obstante, con efectos a partir del periodo impositivo 2011, se ha restablecido la
exigencia del impuesto, a través de la eliminacién de la citada bonificacién, resultando
exigible el impuesto para los periodos impositivos desde 2011 hasta la actualidad, con
las especialidades legislativas especificas aplicables en cada Comunidad Auténoma.

A este respecto, en virtud del Real Decreto-Ley 27/2018, de 28 de diciembre, se
mantiene la vigencia del IP durante el ejercicio de 2021 y, por lo tanto, el IP sera
exigible para el ejercicio 2021.

No se detalla en el presente Documento Informativo el régimen de este impuesto, siendo
por tanto recomendable que los potenciales inversores en acciones de la Sociedad
consulten a este respecto con sus abogados o asesores fiscales, asi como prestar especial



atencion a las novedades aplicables a esta imposicion y, en su caso, las especialidades
legislativas especificas de cada Comunidad Auténoma.

Imposicion en el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

La transmision de las acciones de las SOCIMIs por titulo lucrativo a favor de personas
fisicas residentes en Espafia 0 no residentes cuando las acciones se encuentren en
Espafia o los derechos puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en territorio espafiol,
estara sujeta al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones de conformidad con la Ley
29/1987, de 18 de Diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, sin
perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada Comunidad
Auténoma.

Este impuesto gravara el incremento de patrimonio obtenido a titulo lucrativo por el
adquirente de las acciones, siendo aplicable un tipo impositivo que puede variar
dependiendo de los distintos factores que puedan concurrir (v.g. el grado de parentesco
entre el adquirente y el causahabiente o donante, el patrimonio preexistente del
adquirente o la regulacién especifica de cada comunidad auténoma). Asimismo, habra
que tenerse en cuenta las distintas deducciones y bonificaciones aprobadas por cada una
de las Comunidades Auténomas.

Por tanto, la normativa aplicable en el ISD dependera de las circunstancias concretas de
cada trasmisién a titulo lucrativo (i.e. residencia del causante/causahabientes o
donante/donatario, localizacion de los bienes y derechos, en su caso), por lo que las
mismas se regiran, o bien por la normativa estatal, o bien por las especialidades
legislativas de la Comunidad Auténoma que corresponda.

A continuacion, se expone brevemente la tributacion que se desprende de la normativa
estatal, siendo recomendable para los accionistas un asesoramiento legal y fiscal en cada
una de las posibles operaciones afectadas por este impuesto.

i. Inversor sujeto pasivo del IRPF

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo (por causa de muerte o donacién) en
favor de personas fisicas residentes en Espafia estdn sujetas al 1ISD en los términos
previstos en la Ley 29/1987, de 18 de diciembre. El sujeto pasivo de este impuesto es
el adquirente de los valores. El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila
entre el 7,65% y el 34%; una vez obtenida la cuota integra, sobre la misma se aplican
determinados coeficientes multiplicadores en funcién del patrimonio preexistente del
contribuyente y de su grado de parentesco con el causante o donante, pudiendo resultar
finalmente un tipo efectivo de gravamen que oscilard entre un 0% y un 81,6% de la base
imponible. Todo ello sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por
cada Comunidad Auténoma.

ii. Inversor sujeto pasivo del IS

Estos inversores no son sujetos pasivos del ISD y las rentas que obtengan a titulo
lucrativo se gravan con arreglo a las normas del IS.



iii. Inversor sujeto pasivo del IRNR

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafia, las adquisiciones a titulo
lucrativo por personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea la residencia
del transmitente, estaran sujetas al ISD cuando se adquieran bienes situados en territorio
esparfiol o derechos que puedan ejercitarse o hubieran de cumplirse en ese territorio. Las
autoridades fiscales espafiolas entienden que las acciones de una sociedad espafiola
deben considerarse bienes situados en Espafia.

En el caso de la adquisicion de bienes y derechos por herencia, legado o cualquier otro
titulo sucesorio, siempre que el causante hubiera sido residente en un Estado miembro
de la Union Europea o del Espacio Econémico Europeo, distinto de Espafia, los
contribuyentes tendran derecho a la aplicacién de la normativa propia aprobada por la
Comunidad Autdnoma, con caracter general, en donde se encuentre el mayor valor de
los bienes y derechos del caudal relicto situados en Espafia. De igual forma, en la
adquisicion de bienes muebles por donacion o cualquier otro negocio juridico a titulo
gratuito e intervivos, los inversores que sean residentes en un Estado miembro de la
Union Europea o del Espacio Econdmico Europeo, tendrén derecho a la aplicacion de
la normativa propia aprobada por la Comunidad Auténoma donde hayan estado situados
los referidos bienes muebles un mayor nimero de dias del periodo de los cinco afios
inmediatos anteriores, contados de fecha a fecha, que finalice el dia anterior al de
devengo del impuesto. Asimismo, el Tribunal Supremo en sus sentencias de 19 de
febrero, 21 de marzo y 22 de marzo de 2018, ha manifestado que la posibilidad de
aplicar la normativa aprobada por la Comunidad Auténoma debe ampliarse en
determinadas circunstancias también a aquellos casos en los que los herederos y los
donatarios sean residentes en un tercer Estado que no sea miembro de la Unién Europea
o0 del Espacio Econémico Europeo. Se aconseja a los inversores que consulten a sus
asesores 0 abogados.

Las sociedades no son sujetos pasivos de este impuesto (con independencia de que
inviertan o no en Espafia a través de un EP). Las rentas que obtengan a titulo lucrativo
tributaran generalmente como ganancias patrimoniales de acuerdo con las normas del
IRNR anteriormente descritas, sin perjuicio de lo previsto en los CDI que pudieran
resultar aplicables.

Se aconseja a los accionistas no residentes que consulten con sus asesores fiscales sobre
los términos en los que, en cada caso concreto, habra de aplicarse el ISD.

Imposicion indirecta en la adquisicion y transmisién de las acciones de las SOCIMIs

Con carécter general, la adquisicion y, en su caso, ulterior transmisién de las acciones de
las SOCIMIs estara exenta del ITP-AJD y del Impuesto sobre el Valor Afiadido (ver
articulo 314 del Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley del Mercado de Valores).



2.6.4.

2.6.5.

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

El objetivo de la SOCIMI es mantener el porfolio con un nivel de 90% de viviendas en cartera ubicadas
en zonas prime del centro de la capital y el 10% restante dedicado a inversiones oportunistas en cualquier
zona de Espafia ubicadas en zonas de alto potencial de revalorizacion para su posterior reforma y
arrendamiento vitalicio.

El importe estimado de inversion es de € 30 millones (€ 20 millones a través de ampliaciones de capital,
€ 10 millones con la linea de crédito de Banco Alcala). La adquisicion de los activos se financiara con el
dinero aportado por los accionistas a través de las ampliaciones de capital y la Sociedad tiene aprobada
una poliza de crédito por importe de 10 millones de euros con el Banco Alcalé, si bien a la fecha del
presente Documento Informativo no se ha formalizado, por no ser actualmente necesaria dicha
financiacion. Dicha poliza tendra una duracion de 10 afios a contar desde la firma del contrato que, una
vez transcurridos, se renovara afio a afio y devengara un tipo de interés de EURIBOR mas un diferencial
del 3,00%.

Los activos se mantienen en arrendamiento hasta la extincion del contrato por parte del vendedor. Una
vez extinguido el contrato de arrendamiento, se analizaran las posibles alternativas, y se elegira aquella
gue suponga una mayor rentabilidad a largo plazo para los accionistas acorde a la situacién del mercado
inmobiliario, incluyendo la venta de los activos.

La Sociedad ha acordado que el periodo de inversidn y posterior desinversion de los activos inmobiliarios
quede cerrado en el plazo de 10 afios desde el inicio de actividades de la Sociedad. La politica de inversion
de la Compafiia establece la adquisicidn de activos que tengan una rentabilidad anual individual estimada
superior al 10%.

La Sociedad no realiza otras actividades distintas de las indicadas en el presente Documento Informativo.

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

En base a lo previsto en la Circular 1/2020 de BME Growth sobre el régimen aplicable a las empresas
cuyos valores se incorporen al segmento BME Growth, Inhome no deberé presentar un informe realizado
por un experto independiente al haber llevado a cabo una colocacion de acciones relevante en los seis
meses previos a la solicitud, la cual se empleard para fijar el precio.

En los seis meses previos a la solicitud la Sociedad ha llevado a cabo ampliaciones de capital por un total
de 4.490.000 euros (lo que supone un 41% sobre el capital social a la fecha del presente Documento
Informativo) mediante la emisidn de 449.000 acciones, todas ellas a un precio de 10 euros por accién. A
continuacion, se incluye un detalle de las ampliaciones de capital:



2.7.

Ampliacién ‘ Euros % s/Capital Social

Ampliacion (a fecha de 3.090.000 28,1%
11/02/2022)
Ampliacion (a  fecha de 700.000 6,4%
08/04/2022)
Ampliacion (a  fecha de 700.000 6,4%
25/05/2022)

A fecha del presente Documento Informativo el capital social asciende a 11.010.000 euros.

Con fecha 22 de abril de 2022, la Junta Universal de Accionistas aprobd el desdoblamiento de acciones
de la Sociedad mediante la reduccién del valor nominal de las acciones de 100 euros a 10 euros por accion
a razdn de 10 nuevas acciones por cada accion accitgua, sin variacion de la cifra del capital social.

En cumplimiento de lo establecido en al Circular 1/2020 de BME Growith, el Consejo de Administracion
de la Sociedad decidi6 el 22 de abril 2022 tomar como precio de referencia para su incorporacion a BME
Growth el precio mencionado en el parrafo anterior de 10 euros por accion, como resultado de llevar a
cabo las citadas ampliaciones de capital.

Estrategia y ventajas competitivas del Emisor

Desde el inicio de las actividades de la compafiia, la estrategia se ha consolidado en la adquisicion de
activos a personas de avanzada edad, para una posterior formalizacion de un contrato de alquiler en su
mayoria de caracter vitalicio. Estos activos estan ubicados en el centro de capital, y en su mayoria, en
barrios considerados como prime o de alto potencial de revalorizacion (tal y como se ha definido en el
punto 2.6.4 del presente Documento Informativo).

El importe estimado de inversion es de € 30 millones (€ 20 millones a través de ampliaciones de capital,
€ 10 millones con la linea de crédito de Banco Alcala). La adquisicion de los activos se financiara con el
dinero aportado por los accionistas a través de las ampliaciones de capital y la Sociedad tiene aprobada
una poliza de crédito por importe de 10 millones de euros con el Banco Alcald, si bien a la fecha del
presente Documento Informativo no se ha formalizado, por no ser actualmente necesaria dicha
financiacion. Dicha poliza tendra una duracion de 10 afios a contar desde la firma del contrato que, una
vez transcurridos, se renovara afio a afio y devengara un tipo de interés de EURIBOR mas un diferencial
del 3,00%.

El nicho de mercado en el que se centra Inhome, esta dispuesto a vender su vivienda a un precio inferior
al precio de mercado, ya que por ello consigue monetizar la vivienda en vida, y firmar un contrato de
arrendamiento que le aporta seguridad y tranquilidad. Lo que permite a la compafiia maximizar la
rentabilidad de cada inversion, buscando superar el doble digito de retorno para cada inversion.

Para la captacion de oportunidades, la compafiia tiene acuerdos con empresas de asesoramiento financiero
a personas mayores (Grupo Retiro), pudiendo llegar a un mercado potencial sin necesidad de tener una
fuerza comercial propia.



2.8.

El mercado potencial de Inhome estad en constante crecimiento, ya que cada vez hay mas personas
mayores, y cada vez hay mas incertidumbre con respecto al futuro del sistema de pensiones, lo que hace
que las personas mayores estén mas predispuestas a monetizar su casa en vida. Este efecto se ve
potenciado en los préximos afios, con la entrada en la edad de jubilacion de la generacion conocida como

el “BabyBoom” que incrementara el nimero de pensionistas drasticamente.

La estrategia de Inhome en la adquisicion de los activos es la siguiente:

- Identificacion de &reas, dentro de las zonas de actuacion de Inhome, con alta concentracién de
personas de avanzada edad y potencial de revalorizacion.

- Adquisicién de viviendas con un descuento sobre el valor de tasacion, y que ofrezcan a los
vendedores liquidez y seguridad.

- Formalizacion de un contrato de arrendamiento vitalicio.

- Retencion del precio de una parte del pago para cubrir los posibles riesgos de impago.

La politica de inversion de la Compafiia establece la adquisicion de activos que tengan una rentabilidad
anual individual estimada superior al 10%.

Debido a las caracteristicas del negocio, no es necesario ningdn tipo de inversién en capex, ya que los
vendedores han sido los propietarios de la vivienda, y aceptan el arrendamiento en las mismas
condiciones, ni es necesario una continua revision de las condiciones de arrendamiento, ya que estas son
pactadas por adelantado en la compraventa y se mantienen constantes durante el resto de la vigencia del
contrato.

No obstante, es necesario realizar inversiones en capex una vez finalizado el periodo de arrendamiento,
ya que el objetivo es reformar el inmueble para su posterior alquiler o venta a precios de mercado, en
funcion de la opcion que mayor rentabilidad otorgue al accionista.

Los activos de la cartera de Inhome son gestionados de una manera pasiva pero rigurosa, en la que destaca
la identificacidn de potenciales riesgos, se analizan escenarios de posibles segregaciones, buscando valor
para el accionista y una salida mas sencilla en el momento de la venta.

Adicionalmente a esto, entre las principales bondades del modelo de Inhome cabria destacar:

- Alianzas con las principales empresas de asesoramiento financiero a personas mayores.

- Mercado potencial creciente tanto en numero de viviendas como en nimero de jubilados
interesados en soluciones similares a los servicios ofrecidos por Inhome.

- Equipo de la Gestora experimentado y con sélida experiencia en procesos de adquisiciones y
crecimiento de empresas.

Breve descripcidn del grupo de sociedades del Emisor. Descripcién de las caracteristicas y actividad
de las filiales con efecto significativo en la valoracion o situacion del Emisor

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no pertenece a ningun grupo de
sociedades, no tiene filiales ni depende de ningtn holding.



2.9.

2.10.

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

Inhome no tiene dependencia alguna de ninguna marca, patente o derecho de propiedad intelectual que
afecte a su negocio. Todos los inmuebles en propiedad cuentan con las licencias pertinentes para el
ejercicio de su actividad.

Nivel de diversificacidn (contratos relevantes con proveedores o clientes, informacion sobre posible
concentracion en determinados productos...)

La Sociedad genera ingresos Unicamente como consecuencia de las rentas obtenidas de los contratos de
alquiler firmados y, eventualmente, conseguira ingresos con las operaciones de venta de inmuebles. El
volumen de importe neto de la cifra de negocios ascendi6 a 6.400 euros a 30 de abril de 2022.

Atendiendo a la tipologia de activos, se trata de una cartera poco diversificada ya que se centra en los
activos residenciales. A fecha de 30 de abril de 2022, Inhome era propietaria de 6 activos. Desde dicha
fecha y hasta la fecha del presente Documento Informativo, no se han adquirido activos adicionales.

En cuanto a diversificacion geogréafica, los activos que la Sociedad posee todos sus activos en la
Comunidad de Madrid.

Respecto a los contratos de la Sociedad con sus arrendatarios, los ingresos de la Sociedad se encuentran
en 6.400 euros. El arrendatario mas relevante a en términos de ingresos por arrendamiento es un % sobre
el total de ingresos.

Arrendatario ‘ Ingresos 30/04/2022 % ingresos 30/04/2022
Arrendatario 1 3.000 46,9%
Arrendatario 2 2.600 40,6%
Arrendatario 3 800 12,5%

Arrendatario 4 - -

Total importe neto de la cifra de 6.400 100%

negocios

Como podemos ver, a 30 de abril de 2022, el 46,9 % de los ingresos vienen del arrendatario 1. El
arrendatario 4 ha comenzado a devengar ingresos en el mes de mayo de 2022.

Respecto a los contratos de la Sociedad con sus proveedores, a continuacion, se muestra el grado de
concentracion en base de los gastos de explotacion a 30 de abril de 2022:

Proveedores ‘ Gastos 30/04/2022 % gastos 30/04/2022

Grupo Retiro 151.050 47,6%

Banco Alcald - Fees Asesor
. 60.654 19,1%
Comercial

Helio - Fees Gestor 60.654 19,1%




Ruiz Gallardon Abogados 22.792 7,2%

Resto de proveedores 22.448 7,1%

Total gastos de explotacion 317.598 100%

Como podemos ver el 47,6% de los gastos vienen de un UGnico proveedor, Grupo Retiro, que se trata
entidad proveedora de servicios relacionados con la mediacién con potenciales clientes de Inhome que se
dedica a poner en contacto a personas mayores con la Sociedad.

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

La Sociedad no tiene gastos, activos, provisiones ni contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran
ser significativos en relacién con su patrimonio, situacion financiera y resultados de la misma. Asimismo, la
Sociedad no cuenta con gastos ni derechos derivados de emisiones de gases de efecto invernadero.

A fecha del presente Documento Informativo, todos los pisos tienen el certificado de eficiencia energética.

2.12. Informacion financiera

2.12.1.Informacidn financiera correspondiente a los dos Gltimos ejercicios (o al periodo més corto
de actividad del emisor), con el informe de auditoria correspondiente a cada afio. Las cuentas
anuales deberan estar formuladas con sujecién a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (NIIF), estandar contable nacional 0 US GAAP, seguin el caso, de acuerdo con la
Circular de Requisitos y Procedimientos de Incorporacién.

La informacion financiera auditada de Inhome incluida en este apartado ha sido elaborada
partiendo de las Cuentas Anuales de Inhome correspondiente al periodo comprendido entre el 29
de abril de 2021 y el 31 de diciembre de 2021 auditado por Crowe y preparados de acuerdo con el
Plan General de Contabilidad (“PGE”) aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007, las
modificaciones incorporadas a éste mediante el Real Decreto 1159/2010, asi como las
modificaciones introducidas mediante el Real Decreto 602/2016 y el Real Decreto 1/2021 el resto
de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion.

Las cuentas anuales auditadas de Inhome, correspondientes al perido comprendido entre el 29 de
abnril de 2021 y el 31 de diciembre de 2021 se incorporan en el Anexo Il del presente Documento

Informativo.

Informacion financiera auditada del perido comprendido entre el 29 de abnril de 2021 y el
31 de diciembre de 2021:

a) Balance de situacién

ACTIVO

Activo no corriente 3.068.742




Inversiones inmobiliarias 3.068.742

Otros activos financieros 500.000

Efectivo 6.485.567
Total activo 10.054.309

Activo no corriente

Inversiones inmobiliarias:

La totalidad de las inversiones inmobiliarias corresponden a viviendas urbanas situadas en la
ciudad de Madrid cedidas en arrendamiento.

El detalle y movimiento de las partidas incluidas en inversiones inmobiliarias es el siguiente:

Saldo a T Saldos a
Aumentos Disminuciones | Traspasos 31/12/21

31/12/20

euros

Terrenos y bienes naturales 0 2.674.701 0 0 2.674.701
Construcciones 0 394.435 0 0 394.435
Total coste Inv. Inmobiliarias 0 3.069.136 0 0 3.069.136
A.A. Inv. Inmobiliarias 0 -393 0 0 -393
Lortri: tﬁE?—[;;zacmn Inv. 0 393 0 0 393
oAk INV- INMOBILIARIAS 0 3.068.742 0 0 3.068.742

Otros activos financieros:

A 31 de diciembre de 2021, los activos financieros a coste amortizado correspondian a
desembolsos pendientes por parte de las accionistas como consecuencia de las ampliaciones de
capital realizadas por la compafiia. A fecha del prsente Documento Informativo el capital se
encuentra integramente desembolsado.

PATRIMONIO NETO Y PASIVO

31.12.2021

Capital Social 10.310.000
Reservas -52.479
Resultado del Ejercicio -208.821

Otros pasivos financieros

Otros pasivos financieros -3.261
Proveedores -6.655
Acreedores varios 5.206
Otras deudas con Administraciones Publicas 1.114
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Total pasivo 10.054.309

Capital Social:

A 31 de diciembre de 2021 representado por 103.100 acciones de 100 euros de valor nominal cada
una, todas ellas son de la misma clase y otorgan los mismos derechos politicos y econémicos. A
dicha fecha, estaban pendientes de desembolsar 500.000 euros. A la fecha del presente Documento
Informativo, el capital social de Inhome esta totalmente suscrito y desembolsado.

Desde su constitucion, la Sociedad ha llevado a cabo varias ampliaciones de capital. Para mas
detalle, ver el detalle del apartado 2.4 del presente Documento Informativo.

b) Cuenta de resultados

euros 31.12.2021

Importe neto de la cifra de negocios 0
Otros ingresos de explotacion 915
Gastos de personal -6.010
Otros gastos de explotacion -203.333
Amortizacion del inmovilizado -393

| |
| |
Resultado del ejercicio -208.821

Otros ingresos de explotacién

El importe comprendido dentro de la partida contable de “otros ingresos de explotacion”, se
corresponden con las rentas cobradas en 2021 en base a los contratos de alquiler firmados entre
noviembre y diciembre del mismo afio sobre los 3 inmuebles propiedad de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2021.

A partir del ejercicio 2022, las rentas cobradas en base a los contratos de alquiler se registraran en
la partida contable de “importe neto de la cifra de negocios”, reclasificandose los 915 euros

registrados en 2021 en la partida contable de “otros ingresos de explotacion”.

Otros gastos de explotacién:

El importe comprendido dentro de la partida contable de “otros gastos de explotacion” se compone
principalmente de € 180.261,14 correspondientes a los gastos en asesores en el proceso de
adquisicidn de los activos inmobiliarios (fees del Asesor Comercial y del Gestor y fees de otros
asesores puntuales) y € 21.758,78 de abogados.
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2.13.

2.12.2.En caso de que los informes de auditoria contengan opiniones con salvedades, desfavorables
o denegadas, se informara de los motivos, actuaciones conducentes a su subsanacion y plazo
previsto para ello.

Las cuentas anuales de Inhome para el ejercicio 2021 (ver Anexo Il) fueron auditadas por Crowe,
el cual emiti6 el correspondiente informe de auditoria con fecha 22 de marzo de 2022, en el que
no expresé opiniones con salvedades, desfavorables o denegadas.

2.12.3.Descripcion de la politica de dividendos

El Emisor se obliga a cumplir con la politica de dividendos acordada en sus Estatutos Sociales, que han
sido modificados para cumplir con los requisitos exigidos a las SOCIMIs en la normativa aplicable. En
el apartado 2.6.3 relativo a la “Informacion fiscal” se incluye una descripcion mas detallada sobre 1a
fiscalidad de las SOCIMI, regulando asimismo la fiscalidad para el reparto de dividendos en las mismas.

En cuanto a la politica de dividendos de la Sociedad, se describe en el articulo 36 (Aplicacion del
resultado) de los Estatutos Sociales de la Sociedad.

Hasta la fecha del presente Documento Informativo, dado la reciente creacién de la sociedad, el Emisor
no ha distribuido dividendos.

2.12.4.Informacidn financiera proforma. En el caso de un cambio bruto significativo, descripcién
de como la operacién podria haber afectado a los activos, pasivos y al resultado del emisor.

No aplica.

2.12.5.Informacidn sobre litigios que puedan tener un efecto significativo sobre el Emisor

A fecha de elaboracién del presente Documento Informativo, no existen litigios en curso que
puedan tener un efecto significativo sobre la Sociedad.

Indicadores clave de resultados. En la medida en que no se hayan revelado en otra parte del
Documento y cuando el emisor haya publicado indicadores clave de resultados, de tipo financiero
y/u operativo, o decida incluirlos en el Documento, deber incluirse en este una descripcion de los
indicadores clave de resultados del emisor por cada ejercicio del periodo cubierto por la
informacién financiera historica. Los indicadores clave de resultados deben calcularse sobre una
base comparable. Cuando los indicadores clave de resultados hayan sido examinados por los
auditores, deberd indicarse este hecho.

Tal y como se ha indicado en este Documento Informativo, la actividad principal de Inhome es la
inmobiliaria. A continuacion, se incluyen las principales métricas financieras y operativas de Inhome
correspondiente al ejercicio 2021:

Principales métricas (€)

Ingresos 915
EBITDA (208.428)
LTV 0%




2.14.

A continuacion, se definen los indicadores clave sefialados:

Ingresos: total de ingresos realizados en el ejercicio (suma del importe neto de la cifra de negocios y
otros ingresos de explotacion).

EBITDA (ajustado por extraordinarios y gastos no recurrentes): resultado de explotacion ajustado por
(i) amortizacion del inmovilizado, (ii) deterioro y resultado por enajenacion de inmovilizado, (iii)
variacién de valor de las inversiones inmobiliarias, y (iv) pérdidas por deterioro de créditos
comerciales.

LTV (loan to value): porcentaje de la deuda contraida sobre el valor total de los activos clasificados
como inversiones inmobiliarias o inmovilizado material, en conformidad con las cifras desglosadas
en las cuentas anuales de Inhome para el ejercicio de 2021.

La informacion relativa a los indicadores claves sefialados proviene de los registros contables
utilizados en la preparacion de las cuentas anuales del ejercicio 2021, que han sido auditadas en su
conjunto y sobre las cuales el auditor ha emitido su informe de auditoria sin salvedades. Asimismo,
los célculos realizados por la Sociedad en la determinacion de los indicadores clave detallados
anteriormente no han sido objeto de revision por parte del auditor.

Informacién sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes del Emisor
desde el cierre del altimo ejercicio hasta la fecha del Documento Informativo. Descripcion de todo
cambio significativo en la posicion financiera del emisor durante ese periodo o declaracion negativa
correspondiente. Asimismo, descripcion de la financiacion prevista para el desarrollo de la
actividad del emisor.

A continuacioén, se muestra la cuenta de resultados consolidada no auditada ni revisada a 30 de abril de
2022:

euros 30.04.2022

Importe neto de la cifra de negocios 6.400
Otros ingresos de explotacion 0
Gastos de personal -769
Otros gastos de explotacién -317.598
/Amortizacion del inmovilizado 0

impuestos o |

Resultado del ejercicio -311.967

Desde el 30 de abril de 2022 hasta la publicacion del presente Documento Informativo no ha habido
variaciones destacables en la evolucion de la Sociedad.
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Los ingresos se han incrementado con respecto a 31 de diciembre de 2021 debido a que el 50% de la
cartera fue adquirida entre los meses de noviembre y diciembre de 2021, no habiendo devengado en
algunos casos importe alguno en concepto de alquiler a cierre de 2021. Asimismo, durante el ejercicio
2022 se han adquirido 3 activos, incrementado de esta forma los ingresos.

Los otros gastos de explotacion se han visto incrementandos por el incremento de la cartera de la
Compafiia y, en consecuencia, las comisiones cobradas por el Gestor y por el Asesor Comercial, asi como
los gastos derivados de los asesores intervinientes en los procesos de compra de 10s activos.

La adquisicion de los activos se financiara con el dinero aportado por los accionistas a través de las
ampliaciones de capital y la Sociedad tiene aprobada una péliza de crédito por importe de 10 millones de
euros con el Banco Alcald, si bien a la fecha del presente Documento Informativo no se ha formalizado,
por no ser actualmente necesaria dicha financiacién. Dicha p6liza tendra una duracion de 10 afios a contar
desde la firma del contrato que, una vez transcurridos, se renovara afio a afio y devengaré un tipo de
interés de EURIBOR mas un diferencial del 3,00%.

Durante los 4 primeros meses de 2022, Inhome ha comprado 3 activos por mas de € 2,5 millones
financiados con la caja de la Compaiiia.

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

2.15.1.Principales inversiones del Emisor

Ejercicio 2021

Las inversiones realizadas durante el ejercicio 2021 por importe total de 3.057.000 euros se
corresponden con la adquisicion de tres pisos residenciales en la Comunidad de Madrid (para mas
detalle ver apartado 2.4 del presente Documento Informativo).

Ejercicio en curso

Las inversiones realizadas durante el ejercicio en curso ascendieron a 2.592.000 euros y se
corresponden con la adquisicién de 3 pisos residenciales en la Comunidad de Madrid.

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

A fecha del presente Documento Informativo, no existen inversiones futuras ya comprometidas.



2.16. Informacidn relativa a operaciones vinculadas

2.16.1. Informacion sobre las operaciones vinculadas significativas segun la definicién contenida en
la Orden EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, realizadas durante el ejercicio en curso y los
dos ejercicios anteriores a la fecha del Documento Informativo de Incorporacion. En caso de
no existir, declaracion negativa. La informacion se deberd, en su caso, presentar
distinguiendo entre tres tipos de operaciones vinculadas:

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos
b) Operaciones realizadas con los administradores y directivos
c) Operaciones realizadas entre personas, sociedades o entidades del grupo

A efectos de este apartado, se consideraran significativas aquellas operaciones cuya
cuantia exceda del 1% de los ingresos o de los fondos propios de la Sociedad (considerando
para el cbmputo como una sola operacion todas las operaciones realizadas con una misma
persona o entidad).

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

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

“(..)

toda transferencia de recursos, servicios u obligaciones entre las partes vinculadas con
independencia de que exista 0 no contraprestacion. En todo caso debera informarse de los
siguientes tipos de operaciones vinculadas: Compras o ventas de bienes, terminados o no;
compras o ventas de inmovilizado, ya sea material, intangible o financiero; prestacion o
recepcion de servicios; contratos de colaboracién; contratos de arrendamiento financiero;
transferencias de investigacion y desarrollo; acuerdos sobre licencias; acuerdos de
financiacion, incluyendo préstamos y aportaciones de capital, ya sean en efectivo o en especie;
intereses abonados o cargados; 0 aquellos devengados pero no pagados o cobrados; dividendos
y otros beneficios distribuidos; garantias y avales; contratos de gestion; remuneraciones e
indemnizaciones; aportaciones a planes de pensiones y seguros de vida; prestaciones a
compensar con instrumentos financieros propios (planes de derechos de opcién, obligaciones
convertibles, etc.); compromisos por opciones de compra o de venta u otros instrumentos que
puedan implicar una transmisién de recursos o de obligaciones entre la sociedad y la parte
vinculada;

().

A efectos de este apartado, se consideraran significativas aquellas operaciones cuya cuantia exceda
del 1% de los ingresos o de los fondos propios de la Sociedad (considerando para el computo como
una sola operacidn todas las operaciones realizadas con una misma persona o0 entidad).



Las operaciones vinculadas de la Sociedad se realizan a valores de mercado y de acuerdo con la
normativa de precios de transferencia. Los administradores de la Sociedad consideran que, en
materia de operaciones vinculadas y precios de transferencia, no existen riesgos significativos de
los que puedan derivarse pasivos materiales en el futuro.

31/12/2021(*) 30/04/2022(**

Importe neto de la Cifra de Negocios 915 6.400
Fondos Propios 10.048.700 9.734.945
1% del Importe neto de la Cifra de Negocios 9 64
1% de los Fondos Propios 100.487 97.349

(*) cifras auditadas
(**) cifras no auditadas ni sujetas a revision limitada

Ejercicio 2021

A continuacién, se muestra un resumen con las operaciones vinculadas del ejercicio 2021.:

a) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

No se llevaron a cabo operaciones con accionistas significativos durante el ejercicio 2021.

b) Operaciones realizadas con administradores y directivos

Los miembros del Consejo de Administracion han recibido remuneraciones por importe de 6.010
euros durante el ejercicio 2021.

Durante el ejercicio 2021 el importe de los servicios recibidos por Ruiz-Gallardon Abogados,
despacho en el Ignacio Ruiz-Gallardén (Secretario y Consejero de Inhome) es consejero, ha
ascendido a 27.786 euros. A 31 de diciembre de 2021, no existe ningin saldo pendiente con dicho
despacho.

¢) Operaciones realizadas con personas, sociedades o entidades del grupo

Los saldos con partes vinculadas presentan el siguiente detalle a fecha de cierre del ejercicio 2021:

€
Parte Vinculada 31/12/2021(*)
Miguel Ruiz-Gallardén Garcia de la Rasilla (5.946)

(*) cifras auditadas

Se trata del hermano del Secretario y Consejero Ignacio Ruiz-Gallardén. El saldo pendiente es en
concepto de honorarios de notaria por la firma de la compraventa de diversos activos.

30 de abril de 2022

A continuacién, se muestra un resumen con las operaciones vinculadas a 30 de abril de 2022:



2.17.

2.17.1.

d) Operaciones realizadas con los accionistas significativos

A 30 de abril de 2022 no se han llevado a cabo operaciones con accionistas significativos.

e) Operaciones realizadas con administradores y directivos

A 30 de abril de 2022 los miembros del Consejo de Administracion han recibido remuneraciones
por importe de 769 euros.

f) Operaciones realizadas con personas, sociedades o entidades del grupo

A 30 de abril de 2022 los saldos con partes vinculadas presentan el siguiente detalle:

€
Parte Vinculada 30/04/2022(*)
Miguel Ruiz-Gallardén Garcia de la Rasilla (3.457)

(*) cifras no auditadas ni sujetas a revision limitada

Se trata del hermano del Secretario y Consejero Ignacio Ruiz-Gallardon. El saldo pendiente es en
concepto de honorarios de notaria por la firma de la compraventa de activos.

En el caso de que, de acuerdo con la normativa de Mercado a voluntad del emisor, se cuantifiquen
previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros (ingresos o ventas,
costes, gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de impuestos), estas
seran claras e inequivocas y deberan incluir lo siguiente:

Una declaracién de que se han preparado utilizando criterios comparables a los utilizados para la
informacién financiera histérica y que enumere los principales supuestos en los que el emisor haya
basado suprevision o estimacion. La prevision o estimacion se ajustara a los siguientes principios:

a) los supuestos empleados deben dividirse claramente entre supuestossobre factores en los
que pueden influir los miembros de los 6rganos de administracion y gestién y supuestos
sobre factores que estan completamente fuera de su influencia.

b) los supuestos deben ser razonables, facilmente comprensibles para los inversores,
especificos y precisos.

c) la enumeracién de los supuestos deberd permitir al emisor reconocer los factores de
incertidumbre que pudieran cambiar de forma importante los resultados de la prevision o
estimacion

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 1/2020 de BME Growth, en relacion con los requisitos
de incorporacion a BME Growth, se sefiala que las sociedades que en el momento en que soliciten la
incorporacion de sus acciones, no cuenten con 24 meses de actividad consecutivos auditados, deberan
presentar unas previsiones o estimaciones relativas al ejercicio en curso, y al siguiente en las que, al
menos, se contenga la informacién numérica, en un formato comparable al de la informacién periddica,



sobre ingresos o0 ventas, costes, gastos generales, gastos financieros, amortizaciones y beneficio antes de

impuestos.

Se presentan a continuacion las preceptivas previsiones de la Sociedad para los ejercicios 2022 y 2023
(la informacion financiera prospectiva incluida en el presente apartado no ha sido sometida a ningln

trabajo de

auditoria o revision de cualquier tipo por parte del auditor de cuentas de la Sociedad). Estas

previsiones estan basadas, fundamentalmente, en los objetivos establecidos por la Gestora y aprobadas
por el Consejo de Administracién de la Sociedad con fecha de 27 de junio de 2022:

(Euros) 2022 2023
Importe neto de la cifra de negocios 53.250 207.650
Otros ingresos de explotacion 0 1.162.026
Gastos de explotacion -796.167 -655.091
Otros gastos de explotacion -401.616 -609.000
Amortizacion del inmovilizado -19.707 -59.553
Resultado de explotacion -1.164.240 46.032
Gastos financieros 0 -122.208
Resultado financiero 0 -122.208
Resultado antes de impuestos -1.164.240 -76.176
Impuesto sobre beneficios 0 -34.861
Resultado del ejercicio -1.164.240 -111.037

Las hipotesis utilizadas en la realizacion de las proyecciones son:

Ingresos:

El alquiler firmado con los arrendatarios tiene la consideracion de social, puesto que no es a

precio de mercado sino Unicamente para cubrir gastos de IBI, basuras, gastos de comunidad,

etc. Una vez el piso quede vacio, se analizaran las diferentes alternativas (alquiler o venta)

optando por aquella que maximice la rentabilidad del inversor.

a. Durante 2022 se estima la adquisicién de 15 inmuebles.

b. Durante 2023, la cartera de Inhome aumentara 21 inmuebles.

c. Latasade ocupacion de los activos es del 88,9% y del 94,7% durante el ejercicio 2022 y
2023, respectivamente.

Otros ingresos de explotacion:

a. Se contempla la venta de 1 activo en 2023, dado que se mantienen en cartera por un
periodo inferior a 3 afios, no optardn a la exencion fiscal de las SOCIMIs debiendo
tributar.

Gastos de explotacion y otros gastos de explotacion:

a. Durante 2022, la Compafiia se incorpora a BME Growth y por ello se incluyen gastos
relacionados con la salida, que no son recurrentes, y que, por tanto, no se produciran en
2023. Asimismo, se han liberado dos activos para los cuales se han estimado gastos de
reforma.

b. Durante 2023, se produce un aumento de la cartera con los correspondientes gastos,
aumento de los fees de la gestora...entre otros. Ademas, se incluye los gastos recurrentes
asociados a la cotizacion en BME Growth.



- Gastos financieros:
a. Durante 2022 no se estiman gastos financieros ya que los activos se financiaran con los
fondos captados en las ampliaciones de capital.
b. Durante 2023, asumen que se contrae deuda (disposicidn de la linea de crédito con Banco
Alcala que a fecha del presente Documento Informativo no se ha formalizado, por no ser
actualmente necesaria dicha financiaciéon) para la financiacion de las nuevas
adquisiciones, por ello existe un aumento de los gastos financieros.

Las previsiones presentadas se han elaborado siguiendo, en lo aplicable, los principios y normas recogidas
en el PGE aprobado mediante el Real Decreto 1514/2007, las modificaciones incorporadas a éste
mediante el Real Decreto 1159/2010, asi como las modificaciones introducidas mediante el Real Decreto
602/2016 el resto de la normativa contable espafiola que resulte de aplicacion, que son , a su vez, los
criterios contables que se han utilizado para la preparacion de la informacidn financiera histérica de la
Sociedad del ejercicio 2021, presentados en el apartado 2.12.1 de este Documento Informativo. Estas
previsiones no han sido objeto de trabajos de auditoria ni de revision limitada, ni de ningln tipo de trabajo
por parte del auditor de cuentas de la Sociedad.

Los principales supuestos en los que la Sociedad ha basado su prevision y en los que pueden influir los
miembros de los érganos de administracion y gestion son los siguientes:

- Los contratos de arrendamiento firmados con los inquilinos y la prevision de rentas futuras
estimadas en base a los activos que se esperan adquirir durante el ejercicio 2022 y 2023

Los principales supuestos en los que la Sociedad ha basado su prevision y que estan completamente fuera
de su influencia son los siguientes:

- La evolucién del consumo en Espafia y concretamente en Madrid.
- La evolucion de los tipos de interés de la financiacién suscrita con Banco Alcala para la
adquisicion de los activos.

2.17.2. Asunciones y factores principales que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las
previsiones o estimaciones.

La evolucién del negocio de la Sociedad en los términos proyectados en su Plan de Negocio, obedece
al cumplimiento de las hipdtesis que lo soportan, dependiendo sustancialmente de los siguientes factores
de riesgo:

- Nivel de ocupacion

- Fluctuaciones en la demanda

- Riesgo de prolongacion de la esperanza de vida

- Riesgos por cambios regulatorios

- Riesgo de no cumplimento con el plan de adquisicion de inmuebles

No obstante, las principales asunciones y factores que podrian afectar sustancialmente al cumplimiento de las
previsiones o estimaciones se encuentran detallados en el apartado 2.23 del presente Documento. Se recomienda
que el inversor los lea detalladamente junto con el resto de informacién expuesta en el presente Documento antes
de adoptar la decision de invertir adquiriendo acciones de la Sociedad, ya que los mismos podrian afectar de



manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial de
la Sociedad y, en ultima instancia, a su valoracién. Debe tenerse en cuenta también, que las acciones de la
Sociedad no han sido anteriormente objeto de negociacién en ninglin mercado de valores y, por tanto, no existen
garantias respecto del volumen de contratacion que alcanzaran las mismas, ni respecto de su efectiva liquidez.

Por todo lo anterior, esta inversion estaria aconsejada solo para aquellos inversores con suficiente cualificacion,
tras un cuidadoso analisis de la Sociedad y con el asesoramiento profesional adecuado.

2.17.3. Aprobacion del Consejo de Administracién de estas previsiones o estimaciones, con indicacion
detallada, en su caso, de los votos en contra.

El Consejo de Administracion celebrado con fecha de 27 de junio de 2022 ha aprobado las anteriores previsiones
0 estimaciones por unanimidad para los afios 2022 y 2023, las cuales no han sido objeto de auditoria ni de revision
limitada ni de ningln tipo de revisién por parte del auditor de cuentas. Dichas previsiones o estimaciones han
sido incluidas en el presente Documento Informativo como informacion para posibles inversores.

2.18. Informacidn relativa a los administradores y altos directivos del Emisor

2.18.1.Caracteristicas del 6rgano de administracion (estructura, composicién, duracion del
mandato de los administradores), que habra de ser un Consejo de Administracion

El 6rgano de administracion de la Sociedad esté regulado en los articulos 25 a 31 de los estatutos
sociales de la Sociedad. De dicha regulacién cabe destacar:

(i) Forma del 6rgano de administracion

Desde el 29 de abril de 2021, la administracién de la Sociedad se encuentra confiada a un consejo de
administracion formado por tres miembros.

(if) Composicion

Conforme a lo dispuesto en el articulo 25 de los Estatutos Sociales, el consejo de administracion
estard compuesto por un minimo de tres (3) y un maximo de seis (6) miembros. De acuerdo con
lo previsto en el articulo 25 de los Estatutos Sociales, no sera necesaria la condicion de accionista
para ser consejero. Pueden ser consejeros tanto personas fisicas como juridicas, si bien en este
Gltimo caso debera determinarse la persona fisica que aquélla designe como representante suyo
para el ejercicio permanente de las funciones propias del cargo.

A la fecha del presente Documento Informativo, el Consejo de Administracion esta compuesto
por 3 miembros, cuyas circunstancias son las siguientes:

Fecha de

. Naturaleza
nombramiento

Mutualidad dels Enginyers Mutualitat .

N . ) 29 de abril de o
Previsio Social representada por D. Juan Presidente 071 Dominical
Antoni Fernandez Garcia




Franjar, S.L., representada por D. Alberto 29 de abril de

. ] Vocal Dominical
Honorio Pertejo Barrena 2021
D. Ignacio Ruiz-Gallardén Garcia de la Secretarioy 29 de abril de )
) ) Independiente
Rasilla Consejero 2021
Vicesecretario no 29 de abril de

D. Santiago Abad Ruiz ) -
Consejero 2021

(iii) Duracién del cargo

De acuerdo con el articulo 26 de los Estatutos Sociales, el plazo de duracion de los cargos de los
consejeros sera de cuatro (4) afios, al cabo del cual podran ser reelegidos una 0 mas veces por periodos
de igual duracién, sin perjuicio de su cese en cualquier momento por acuerdo de la Junta General.

(iv) Adopcién de acuerdos

De acuerdo con lo establecido en el articulo 29 de los Estatutos Sociales, los acuerdos se
adoptaran por mayoria de los consejeros asistentes a la reunion, salvo en aquellos supuestos en
los que la Ley exija mayorias distintas. No obstante, el Presidente tendré voto de calidad para
dirimir los empates que, en su caso, se produzcan en las votaciones.

Adicionalmente, en fecha 11 de marzo de 2022, el Consejo de Administracion de la Sociedad ha
procedido a la aprobacion de un Reglamento del Consejo de Administracién, en virtud del cual
se establece el funcionamiento del mismo y se desarrolla lo previsto en los Estatutos Sociales en
este sentido.

2.18.2. Trayectoriay perfil profesional de los administradores y, en el caso, de que el principal o los
principales directivos no ostenten la condicién de administrador, del principal o los
principales directivos. Se incorporara la siguiente informacion: i) datos sobre cualquier
condena en relacion con delitos de fraude durante al menos los cinco afios anteriores. ii) datos
de cualquier incriminacién puablica oficial y/o sanciones que involucren a esas personas por
parte de las autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos organismos profesionales), asi
como si han sido inhabilitados alguna vez por un tribunal para actuar como miembro de los
organos de administracion de un emisor o para gestionar los asuntos de alguno emisor
durante al menos los cinco afios anteriores. De no existir ninguna informacion en este sentido,
se acompariara una declaracién al respecto. Asimismo, en su caso, detalle sobre la naturaleza
de cualquier relacién familiar entre cualquiera de los miembros del érgano de
administracion y cualquier alto directivo.

La trayectoria y perfil profesional de los actuales consejeros se describe a continuacion:

(@ D.Joan Antoni Fernandez:
D. Joan Antoni Fernandez (Consejero de la Sociedad en representacion de Mutualidad dels
Enginyers Mutualitat Previsio Social) cuenta con més de 20 afios de experiencia en el sector

asegurador y del ahorro, desarrollando practicamente toda su carrera profesional en el Grupo
Mutua de los Ingenieros.



(b)

(©

Actualmente, ocupa el puesto de director general (desde 2004) de Mutuavalors Dels
EnginyerS EAF, S.L. recayendo bajo su responsabilidad las areas Comercial, Financiera,
Control Interno, Gestion de Riesgos, Cumplimiento Normativo y Recursos Humanos.
Asimismo, es Director de Ahorro e inversiones (desde 1999) de La Mutua De Los Ingenieros
siendo de su responsabilidad las areas Técnica, Ahorro, Planes de Pensiones, Inversiones,
Gestion de Riesgos y Sistemas de Informacion.

Dicha actividad es compaginada como administrador de AccelGrow, empresa dedicada, entre
otras cuestiones, a la realizacion de estudios de viabilidad y riesgos, redaccion de planes
estratégicos y asesoramiento en la idea, creacion y crecimiento de proyectos. Dentro de ésta
su responsabilidad se circunscribe en las areas Financiera, Gestion de Riesgos y
Cumplimiento Normativo.

Es miembro del Comité de Direccién de la Mutua.

Es Licenciado en Econémicas y Empresariales por la Universidad de Barcelona y PGD —
Direccién General por IESE.

D. Ignacio Ruiz-Gallarddn de la Rasilla

D. Ignacio Ruiz Gallardon Garcia de la Rasilla (secretario del Consejo de Administracion y
Consejero de la Sociedad) es Licenciado en Derecho por la Universidad Pontificia Comillas.

D. Ignacio, cuenta con més de 30 afios de experiencia profesional, fundando en el afio 2017
el despacho Ruiz Gallardon Abogados, S.L.P. Es especialista en derecho mercantil,
contractual e inmobiliario, y por su profundo conocimiento del area de fusiones y
adquisiciones y private equity, ha intervenido en complejos procesos de reestructuracion
mercantil y M&A de grandes grupos empresariales. En particular, el Despacho asesora
recurrentemente a una de las SOCIMIs que cotiza en el Ibex 35.

Es secretario del consejo de administracion y consejero de grandes grupos empresariales
pertenecientes a diversos sectores del mercado.

D. Alberto Honorio Pertejo Barrena

D. Alberto Honorio Pertejo Barrena (Consejero de la Sociedad en represantacién de Franjar,
S.L). cuenta con mas de 20 afios de experiencia profesional en el sector del marketing, gestion
estratégica empresarial, desarrollo de negocios y consultoria de empresas. Ha ocupado cargos
de responsabilidad en diversas empresas como consejero y consejero delegado siendo
responsable respecto de la definicion y desarrollo de estrategias de ventas, marketing,
branding y gestion comercial. Es especialista en consultoria estratégica de empresas y
desarrollo de negocios.

Actualmente, desarrolla su trabajo como administrador de The Market Band, empresa
dedicada, principalmente, a la consultoria estratégica integral para PYMES, servicios de
marketing y desarrollo de negocio y a la consultoria de desarrollo de mercados y productos.



Este cargo lo compagina como asesor independiente de Bidio Blends (empresa
norteamericana) en el area de estrategia y desarrollo de negocios.

Es Licenciado en Derecho Universidad Pontificia de Comillas ICADE, Diplomado en
Ciencias Econémicas Universidad Pontificia de Comillas ICADE y MBA Internacional de la
Escuela de Negocios ICADE.

(d) D. Santiago Abad Ruiz

D. Santiago Abad Ruiz (vicesecretario no consejero del Consejo de Administracion de la
Sociedad) es Licenciado en Derecho por la Universidad de Zaragoza y Master en Union
Europea por el Real Instituto de Estudios Europeos.

Cuenta con més 12 afios de experiencia profesional en el &mbito de la abogacia, habiendo
asesorado a multitud de compafiias del sector inmobiliario, industrial, logistico y de servicios.
Actualmente ocupa el cargo de abogado senior en el Despacho Ruiz Gallardén Abogados,
S.L.P, cargo que compatibiliza como profesor consultor de la Universidad Isabel | de Castilla
impartiendo Sociedades Mercantiles (grado en Derecho) y contratacién civil y mercantil
(master de asesoria juridica de empresas). Es especialista en litigacion civil y mercantil,
derecho mercantil y contractual, habiendo participado activamente en procesos de
refinanciacion y restructuracion mercantil de empresas.

Ha sido y es secretario del consejo de administracion de empresas pertenecientes a diversos
sectores del mercado y asesor de empresas Yy sus respectivos consejos de administracion para
el desarrollo de pactos extraestatutarios, reglamentos de juntas y consejos, retribucion de
administradores y altos directivos, modificaciones estructurales y operaciones de M&A.

Ademas, de acuerdo con la Circular 1/2020, se declara que no existen datos sobre (i) cualquier
condena en relacién con delitos de fraude durante al menos los cinco afios anteriores; (ii)
incriminaciones publicas oficiales y/o sanciones que involucren a esas personas por parte de
autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos organismos profesionales); asi como que (iii)
tampoco han sido inhabilitados alguna vez por un tribunal para actuar como miembro de los
organos de administracién de un emisor o para gestionar los asuntos de algin emisor durante al
menos los cinco afios anteriores; (iv) relacion familiar entre cualquiera de los miembros del rgano
de administracion y cualquier alto directivo

2.18.3.Régimen de retribucion de los administradores y de los altos directivos (descripcién general
que incluira informacidn relativa a la existencia de posibles sistemas de retribucién basados
en la entrega de acciones, en opciones sobre acciones o referenciados a la cotizacion de las
acciones). Importe de la remuneracién pagada. Existencia o no de clausulas de garantia o
"blindaje' de administradores o altos directivos para casos de extincion de sus contratos,
despido o cambio de control

De acuerdo con el articulo 20 de los Estatutos Sociales, los consejeros percibiran una retribucion
que consistira en una asignacion anual fija por el ejercicio de las funciones que les corresponde
desarrollar en virtud de su pertenencia al Consejo de Administracion como érgano colegiado de
decision de la Sociedad, asi como, en su caso, a las Comisiones de las que pudieran formar parte.



Articulo 27°.- Remuneracion de los administradores
1. El cargo de consejero serd remunerado.

2. Dicha remuneracion podra consistir en una asignacion fija o en dietas de asistencia a las
sesiones del rgano de administracion, en aplicacion de lo dispuesto en la Ley.

3. El importe maximo agregado a satisfacer anualmente a los consejeros, en su condicion de tales,
por todos los conceptos establecidos en el apartado 2 anterior, sera fijado por acuerdo de la junta
general. Dicho importe permanecera vigente en tanto no sea modificado por un nuevo acuerdo de
la junta general. Salvo que la junta general determine otra cosa, la distribucion de dicho importe
entre los administradores se establecera por acuerdo del consejo de administracidn.

4. Sin perjuicio de lo anterior, los consejeros seran reembolsados por los gastos ordinarios y
usuales de viaje, estancia y manutencién en que incurran como consecuencia de su asistencia a
las reuniones del mismo. Si uno de sus integrantes es nombrado consejero delegado o se le
atribuyen funciones ejecutivas en virtud de otro titulo, el mismo percibira, por el desempefio de
las funciones ejecutivas delegadas o encomendadas por el consejo de administracién, la
remuneracion que el propio consejo de administracion determine de acuerdo con lo legalmente
previsto sin perjuicio de su derecho al reembolso de los gastos ordinarios y usuales de viaje,
estancia y manutencion como el resto de los consejeros.

5. La politica de remuneraciones de los consejeros se ajustard, en su caso, en lo que corresponda
al sistema de remuneraciones previsto en los presentes Estatutos y, en su caso, en el Reglamento
del Consejo de Administracion, tendré el alcance previsto legalmente y se sometera, en su caso,
por el Consejo de Administracion a la aprobacion de la Junta General de accionistas con la
periodicidad que establezca la Ley. La politica de remuneraciones sera, en su caso, propuesta al
Consejo de Administracion por la Comision de Nombramientos y Retribuciones una vez la misma
fuera constituida.

6. La Sociedad contratara un seguro de responsabilidad civil para los administradores.

7. Sin perjuicio de lo sefialado anteriormente, cuando un miembro del consejo de administracion
sea nombrado consejero delegado o se le atribuyan funciones ejecutivas en virtud de otro titulo,
serd de aplicacion ademas lo previsto en la normativa vigente en cada momento para dicho
escenario.

La retribucidn total de los consejeros durante el ejercicio 2021 fue de 6.010 euros. Asimismo, en
la Junta Universal de Accionistas de la Sociedad, celebrada el 29 de abril de 2021, se aprob6 una
retribucién fija de 500 euros por consejo méas un limite de 500 euros por gastos que pudieran
generarse por asistir al consejo.

A fecha del presente Documento Informativo, no existen clausulas de garantia o “blindaje” de
administradores o altos directivos para casos de extincion de sus contratos, despido o cambio de
control.

Régimen de retribucién de los altos directivos



A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no tiene contratos de alta direccion en
los términos del Real Decreto 1382/1985, de 1 de agosto, por el que se regula la relacion laboral
de caracter especial del personal de alta direccion ya que, como se menciona en el apartado 2.19,
la Compaiiia no tiene empleados.

2.18.4.Con respecto a las personas que forman los drganos de administracion, de gestion y alta
direccion, informacion de su participacién accionarial y de cualquier opcion de compra de
acciones con el Emisor a la fecha del Documento

La participacion total (tanto directa como indirecta) en el capital social de la Sociedad de las
personas que forman parte de los drganos de administracion, de gestion y alta direccion es de un
26,9% a fecha del presente Documento Informativo. A continuacion, se muestra una tabla resumen
de los consejeros y directivos de la Sociedad que, directa o indirectamente, ostentan una
participacién en el capital social de la Sociedad:

de Participacion | Participacion

Accionista acciones directa indirecta Total

Mutualitat dels Enginyers, MPS 190.000 17,3% - 17,3%
Franjar, S.L. 100.000 9,1% - 9,1%
Ignacio Ruiz-Gallardén de la Rasilla 5.000 0,5% - 0,5%

Asimismo, el Gestor de la Sociedad también es accionista de la Sociedad y se corresponde con el

siguiente detalle:

- Helio Capital Management, S.L., con domicilio en Barcelona, Paseo de Gracia, n® 95, con CIF
B-02791705: TITULAR de (i) 1.000 acciones suscritas en la propia escritura de constitucion
social. Representativas 0,10% del capital social de la misma. No obstante, esta participacion
accionarial, se vera incrementada en 400.000 euros al existir un acuerdo de incremento de
inversion si bien, por el momento no se encuentra materializado.

2.18.5.Conflicto de intereses de los érganos de administracion, de gestion y de la alta direccion

No existen conflictos de intereses comunicados ni conocidos por lo que cuales se haya tenido que
otorgar dispensa, conforme exige la Ley ni que supongan un riesgo para la Sociedad.

2.19. Empleados. Numero total; categorias y distribucion geografica.

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no mantiene en némina ningun trabajador. Los
administradores no forman parte de la plantilla de la compaifiia.

2.20. Numero de accionistas y, en particular, detalle de accionistas principales, entendiendo por tales
aquellos que tengan una participacion, directa o indirectamente, igual o superior al 5% del capital,
incluyendo nimero de acciones y porcentaje sobre el capital.

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cuenta con 28 accionistas y 10.000 acciones
en autocartera. A continuacion, se muestra la tabla resumen de los accionistas de la Sociedad,
especificando aquellos con una participacion directa superior al 5% (excluida la autocartera):



NGmero de Porcentaje de participacion

Accionista . - -
acciones Directo Indirecto

Loreto Mutua Mutualidad de Previsién Social 490.000 44,5% 0,0% 44,5%
Mutualitat dels Enginyers, MPS 190.000 17,3% 0,0% 17,3%
Franjar, S.L. 100.000 9,1% 0,0% 9,1%
Eurocroqueta, S.L. 100.000 9,1% 0,0% 9,1%
24 accionistas minoritarios 211.000 19,2% 0,0% 19,2%
Autocartera 10.000 0,9% 0,0% 0,9%
Total 1.101.000 100% 0,0% 100%

Cabe destacar que los accionistas principales no tienen distintos derechos que el resto de los accionistas
ya que todas las acciones representativas del capital social tienen los mismos derechos econémicos y
politicos. Ademas, cada accion da derecho a un voto, no existiendo acciones privilegiadas.

2.21. Declaracion sobre el Capital circulante

El Consejo de Administracion de la Sociedad en su sesion del 27 de junio de 2022 declara que, tras realizar
un analisis con la diligencia debida, la Sociedad dispone del capital circulante (Working Capital)
suficiente para llevar a cabo su actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de incorporacién al
segmento BME Growth de MTF Equity.

2.22. Declaracion sobre la estructura organizativa de la Compafiia

El Consejo de Administracién de la Sociedad declara que la misma dispone de una estructura organizativa
y un sistema de control interno que le permite cumplir con las obligaciones informativas impuestas por la
Circular 3/2020 de 30 de julio de BME Growth sobre la informacion a suministrar por empresas
incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity (ver Anexo IV del
presente Documento Informativo).

2.23. Factores de riesgo

El negocio y las actividades de Inhome estan condicionados tanto por factores intrinsecos, exclusivos del
mismo, tal como se describe a lo largo de este Documento Informativo, como por determinados factores
ex0genos que son comunes a cualquier empresa de su sector. Es por ello que antes de adoptar cualquier
decision de inversion en acciones de la Compafiia, ademas de toda la informacidn expuesta, deben tenerse
en cuenta, entre otros, los riesgos que se enumeran a continuacion en este apartado 2.23 y la informacion
publica de la Sociedad que esté disponible en cada momento. Si cualquiera de los riesgos descritos se
materializase, el negocio, los resultados y la situacion financiera y patrimonial del Emisor podrian verse
afectados de modo adverso y significativo. Asimismo, debe tenerse en cuenta que los mencionados
riesgos podrian tener un efecto adverso en el precio de las acciones de Inhome, lo que podria conllevar
una pérdida parcial o total de la inversion realizada.

Los riesgos detallados no son los Unicos a los que Inhome podria tener que hacer frente. Hay otros riesgos
que, por su mayor obviedad para el publico en general, no se han tratado en este apartado. Ademas, podria
darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o no considerados como relevantes,



pudieran tener un efecto en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica
o patrimonial de la Compafiia y a la valoracion de la Sociedad.

Los inversores deben estudiar cuidadosamente si la inversién en acciones de Inhome es adecuada para
ellos teniendo en cuenta sus circunstancias personales y la informacién contenida en el presente
Documento Informativo. En consecuencia, los posibles inversores en acciones del Emisor deben leer
cuidadosamente esta seccidn junto con el resto del Documento Informativo. Igualmente se recomienda a
los inversores potenciales que consulten con sus asesores financieros, legales y fiscales antes de llevar a
cabo cualquier inversién, en relacion con las acciones de Inhome.

2.23.1 Riesgos operativos y del sector

Riesgos vinculados a la gestién de la Sociedad.

Como se describe en el apartado 2.6.1 presente Documento Informativo, con fecha de 1 de julio de 2021,
la Sociedad suscribié un contrato de gestién con Helio Capital Management, S.L., el Gestor, para que éste
preste servicios de administracién en relacion a la gestion de los activos de la Sociedad.

En consecuencia, la marcha de la Sociedad, sus activos y sus resultados dependera de la actuacion del
Gestor y, mas concretamente, de su experiencia, destreza y juicio a la hora de identificar, seleccionar,
negociar, ejecutar y gestionar inversiones adecuadas. No obstante, pese a la experiencia del Gestor, no
existe garantia de que éste vaya a tener éxito a la hora de ejecutar los objetivos de inversion de la Sociedad
0 la estrategia establecida para la misma, ni en la situaciéon de mercado actual ni en el futuro, ni, en Gltima
instancia que sea capaz de crear una cartera que genere rendimientos atractivos para los inversores.
Asimismo, la Sociedad depende de la capacidad del Gestor para definir una estrategia de inversion exitosa
en los términos previstos en el Contrato de Gestion y, en Ultima instancia, de su capacidad para crear una
cartera de inversion inmobiliaria capaz de generar rentabilidades atractivas.

En este sentido, no puede asegurarse que el Gestor vaya a cumplir satisfactoriamente los objetivos de
inversion marcados por la Sociedad. Ademas, cualquier error, total o parcial, a la hora de identificar,
seleccionar, negociar, ejecutar y gestionar inversiones por parte del Gestor (o de cualquier otra sociedad
gestora que pueda sustituirle en el futuro) podria tener un efecto negativo significativo en el negocio, las
perspectivas, los resultados o la situacion econémico-financiera y patrimonial de la Sociedad.

Riesgos vinculados a la crisis sanitaria del COVID-19 y sus consecuencias econémicas y sociales a nivel
global

La aparicion del Coronavirus COVID-19 en China en diciembre de 2019 y su expansion global a un gran
namero de paises (incluido Espafia), motivo que el 11 de marzo de 2020 la Organizacion Mundial de la
Salud elevase la situacion de emergencia de salud publica ocasionada por el brote virico a pandemia
internacional. Para hacer frente al impacto econémico y social de la COVID-19, el Gobierno de Espafia
procedio, entre otras medidas, a la declaracion del estado de alarma mediante la publicacién del Real
Decreto 463/2020, de 14 de marzo, que fue levantado el 1 de julio de 2020, y a la aprobacién de una serie
de medidas urgentes extraordinarias para hacer frente al impacto econémico y social de la COVID-19,
mediante, entre otros, el Real Decreto-ley 8/2020, de 17 de marzo. El estado de alarma posteriormente
declarado por el Gobierno de Espafia mediante el Real Decreto 926/2020, de 25 de octubre, fue aprobado



inicialmente hasta el 9 de noviembre de 2020, y prorrogado hasta 9 de mayo de 2021 mediante el Real
Decreto 956/2020, de 3 de noviembre.

Si bien una vez concluido el estado de alarma se levantaron muchas de las restricciones, sigue existiendo
una gran incertidumbre sobre su impacto a medio y largo plazo en la actividad econdmica local y mundial,
y las consecuencias van a depender en gran medida de la evolucion y extension de la pandemia en los
préximos meses, la aparicion de nuevas cepas, asi como del ritmo de vacunacion mundial. En Espafia, los
datos publicados confirman el impacto derivado de la Covid-19, no s6lo en lo que respecta a la actividad
econdmica, sino también al empleo. Actualmente, dichas restricciones se han flexibilizado, pero
continGian aplicandose, aunque de manera dispar, en algunos territorios de Espafia, si bien la evolucién de
la pandemia en Espafia hace impredecible las futuras restricciones que, en su caso, puedan adoptarse, asi
como el impacto que las mismas pudieran tener sobre el negocio de la Sociedad.

A raiz de la situacion descrita en el parrafo anterior, el sector en el que se desarrolla el negocio de la
Sociedad podria experimentar, en términos generales, una reduccion de los niveles de ocupacion de los
inmuebles, y un aumento de los costes de mantenimiento debido a las nuevas medidas de higiene y
desinfeccion requeridas para mitigar en la medida de los posible nuevos contagios. Estos hechos podrian
tener un impacto material adverso en la solvencia de los arrendatarios con los que la Sociedad tiene
suscritos contratos de arrendamiento; la duracion de los contratos de arrendamiento firmados con los
arrendatarios pudiendo dar lugar a la resolucion anticipada de los mismos, la ausencia de generacién de
renta variable acordada en dichos contratos de arrendamiento; y la identificacion de nuevas oportunidades
de inversién, especialmente en cuanto a su capacidad de alcanzar los objetivos de retornos marcados por
la Sociedad.

Teniendo en consideracion la complejidad de los mercados a causa de la globalizacién de los mismos y
la ausencia, por el momento, de un tratamiento médico eficaz contra el virus, las consecuencias para las
operaciones de la Sociedad son inciertas y van a depender en gran medida de la evolucion y extension de
la pandemia en los proximos meses, especialmente en el territorio espafiol donde la Sociedad opera, asi
como de la capacidad de reaccion y adaptacion de todos los agentes econdémicos impactados. En
consecuencia, si el impacto del virus se agrava mas o resulta sostenerse en el tiempo, puede tener un
efecto sustancialmente negativo, tanto a corto como a largo plazo, en el negocio, los resultados, las
perspectivas, la situacion econémico-financiera y patrimonial de la Sociedad, asi como en la valoracion
de los activos inmobiliarios de Inhome.

Riesgo vinculado al modelo de negocio

El modelo de negocio de Inhome consiste en la adquisicidn de activos inmobiliarios con un descuento
frente al valor de mercado, buscando maximizar la rentabilidad de los inversores mediante la desinversion
del activo en el medio/largo plazo. Los contratos de arrendamiento son de caracter vitalicio y su duracion
se estima en torno a la esperanza de vida de los inquilinos. Si la esperanza de vida real fuese mayor a la
estimada, se podria dar un retraso en la venta del activo y la rentabilidad final obtenida podria ser inferior
a la estimada.

No obstante, la Sociedad puede minimizar el riesgo de que los inquilinos superen su esperanza de vida
vendiendo los activos con descuento a un comprador que acepte las mismas condiciones que Inhome
cuando la coyuntura econémica permita obtener un retorno positivo.



Riesgos vinculados a las operaciones vinculadas

La Sociedad ha realizado operaciones entre personas, sociedades o entidades del Grupo y podria seguir
haciéndolo en el futuro. En caso de que dichas operaciones no se realicen en condiciones de mercado,
favoreciendo los intereses de sus principales accionistas y otras partes vinculadas, podria afectar
negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracién de Inhome.

Riesgos vinculados a la valoracién inmobiliaria futura

La Sociedad, por medio de expertos independientes, realizara valoraciones sobre la totalidad de sus
activos. Para realizar las valoraciones de los activos, estos expertos independientes tendran en cuenta
determinada informacién y estimaciones, por lo que cualquier variacién en las mismas, ya sea como
consecuencia del transcurso del tiempo, por cambios en la operativa de los activos, por cambios en las
circunstancias de mercado o por cualquier otro factor, implicaria la necesidad de reconsiderar dichas
valoraciones.

Por otra parte, el valor de mercado de los activos, podria sufrir descensos por causas no controlables por
la Sociedad, como, por ejemplo, la variacion de la rentabilidad esperada debida a un incremento en los
tipos de interés o los cambios normativos, lo que podria llegar a impactar en el valor de los activos y, por
ende, de la propia Sociedad

Riesgos vinculados a la concentracién geografica de mercado.

Desde el punto de vista de la diversificacién geogréfica, destacar que los activos se encuentran ubicados
en Madrid. Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas especificas en Madrid o por condiciones
econdmicas particulares que presente esta region, podria verse afectada negativamente la situacion
financiera, resultados o valoracion de la Sociedad.

Riesgos vinculados a reclamaciones judiciales y extrajudiciales.

La Sociedad podria verse afectada por reclamaciones judiciales o extrajudiciales derivadas de la actividad
que desarrolla la Sociedad. En caso de que se produjera una resolucion de dichas reclamaciones que fuera
negativa para los intereses de la Sociedad, esto podria afectar a su situacion financiera, resultados, flujos
de efectivo o valoracién del Emisor.

2.23.2 Riesgos asociados al sector inmobiliario

Ciclicidad del sector

El sector inmobiliario estd muy condicionado por el entorno econémico-financiero y politico existente.
Factores tales como el valor de los activos, sus niveles de ocupacion y las rentas obtenidas dependen,
entre otras cuestiones, de la oferta y la demanda de inmuebles existente, la inflacion, la tasa de crecimiento
econdmico, la legislacion o los tipos de intereés.

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



Riesgo derivado de las licencias y certificados de eficiencia energética de los inmuebles

Para la tenencia y explotacién de sus activos, la Sociedad y/o sus inquilinos estan obligados a obtener
ciertas licencias, certificados, permisos o autorizaciones (tales como licencias de obras, primera
ocupacion, actividad o apertura) para, entre otras cuestiones, llevar a cabo la implantacion y realizacion
de sus actividades, la realizacion de obras de remodelacién y/o ampliaciéon, cambios de uso,
regularizaciones en curso asi como la adaptacién de los activos a la normativa urbanistica y sectorial que
fuese de aplicacion.

La falta de otorgamiento, el retraso en la obtencién o el incumplimiento de las licencias pertinentes o de
los certificados de eficiencia energética podria afectar a la valoracion de un activo e incluso dar lugar,
llegado el caso, a sanciones y/o, en casos muy extremos, a la ordenacion por parte de la correspondiente
administracion publica del cierre de la actividad llevada a cabo en los activos, lo que podria tener un
efectivo negativo en las operaciones, situacion financiera, proyecciones, resultados y en la valoracién de
la Sociedad.

Riesgo de competencia

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

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

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

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

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

Grado de liquidez de las inversiones

Las inversiones inmobiliarias se caracterizan por ser menos liquidas que las de caracter mobiliario. Por
ello, en caso de que Inhome quisiera desinvertir parte de su cartera de activos, podria ver limitada su
capacidad para vender en el corto plazo o verse obligado a reducir el precio de realizacion.

La iliquidez de las inversiones podria limitar la capacidad para adaptar la composicion de su cartera
inmobiliaria a posibles cambios coyunturales obligando a Inhome a quedarse con activos inmobiliarios
mas tiempo del inicialmente proyectado.



Incumplimiento de los contratos de arrendamiento

En caso de incumplimiento de los arrendatarios de sus obligaciones de pago de las rentas debidas a
Inhome bajo los correspondientes contratos de arrendamiento, la recuperacién del inmueble y su
disponibilidad para destinarlo de nuevo al alquiler podria demorarse hasta conseguir el desahucio judicial
del inquilino incumplidor. Todo ello podria afectar negativamente al negocio, los resultados y la situacion
financiera de la Sociedad.

Riesgo de reduccién del valor de mercado de los activos inmobiliarios

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversion, tales como que el
rendimiento de la inversion sea menor que el esperado o que las estimaciones o valoraciones realizadas
puedan resultar imprecisas o incorrectas.

Asimismo, el valor de mercado de los activos podria reducirse o verse afectado negativamente en
determinados casos como, por ejemplo, en el caso de que varien las rentabilidades esperadas de los activos
o de evoluciones adversas desde un punto de vista macroeconémico o incluso de incertidumbre politica.

En consecuencia, aunque las cuentas anuales de la Sociedad sean auditadas anualmente y sus estados
financieros intermedios sean revisados de manera semestral, se realicen trabajos de due diligence legal y
fiscal en cada una de las adquisiciones que lleve a cabo la Sociedad, asi como valoraciones periddicas
(las cuales la Sociedad no se compromete a publicar a excepcidn de la valoracién anual exigida por BME
Growth) y estudios de mercado de manera regular, verificaciones de los requerimientos legales y técnicos,
no se puede asegurar que, una vez adquiridos los activos inmobiliarios, no pudieran aparecer factores
significativos desconocidos en el momento de la adquisicién, tales como limitaciones impuestas por la
ley o de tipo medioambiental, o que no se cumplan las estimaciones con las que se haya efectuado su
valoracidn. Esto podria dar lugar a que el valor de sus activos pudiera verse reducido y podria ocasionar
un impacto material adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

A la hora de valorar el activo inmobiliario Gesvalt ha asumido hipétesis relativas al periodo de
arrendamiento y comercializacién, la tasa de descuento empleada, nivel de rentas, grado de ocupacién, el
precio de venta de los activos y los gastos de mantenimiento de los mismos, entre otras, con los que un
potencial inversor podria no estar de acuerdo.

Asimismo, en relacion a los ingresos, Gesvalt ha tenido en cuenta hip6tesis que asumen la puesta en valor
de los activos a través de la venta una vez transcurrido un periodo de comercializacién (en el caso de los
activos no ocupados) o de arrendamiento y comercializacion (en el caso de los activos ocupados), ver
apartado 2.6.5 del presente Documento Informativo, o los gastos de mantenimiento normalizados de los
activos.

A efectos aclaratorios, tanto las hip6tesis de ingresos como las de gastos son independientes a las llevadas
a cabo por la Sociedad. Es mas, en futuras valoraciones realizadas por un experto independiente podria
determinarse un valor menor de los activos que conforman la cartera de la Sociedad, dando lugar a una
minusvalia. En caso de que el mercado o los activos no evolucionaran conforme a las hip6tesis adoptadas
por Gesvalt, esto podria llegar a impactar en el valor de los activos y, por ende, de la propia Compafiia
generando un impacto en los resultados, las perspectivas o la situacion financiera, econémica o
patrimonial de Inhome.



Riesgo de tipo de interés

A 31 de diciembre de 2021 y segun las cuentas anuales auditada, la Sociedad no tiene deudas con
entidades de crédito. No obstante, tiene tiene aprobada una péliza de crédito por importe de 10 millones
de euros con el Banco Alcald, si bien a la fecha del presente Documento Informativo no se ha formalizado,
por no ser actualmente necesaria dicha financiacion. Dicha péliza tendra una duracién de 10 afios a contar
desde la firma del contrato que, una vez transcurridos, se renovara afio a afio y devengara un tipo de
interés de EURIBOR mas un diferencial del 3,00%.

Una vez se disponga de la linea de crédito, en el caso de que los flujos de caja generados por las rentas
percibidas de la cartera inmobiliaria no fueran suficientes para atender el pago de la deuda financiera
existente, dicho incumplimiento afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracion

de Inhome.

2.23.3 Riesgos ligados a las acciones

Riesgo de falta de liquidez

Las acciones de la Sociedad nunca han sido objeto de negociacién en un mercado multilateral por lo que
no existen garantias respecto al volumen de contratacion que alcanzaran las acciones ni de su nivel de
liquidez. Los potenciales inversores deben tener en cuenta que puede resultar dificil encontrar liquidez a
su inversion en la Sociedad, asi como que el valor de su inversion puede aumentar o disminuir.

Evolucidn de la cotizacion

Los mercados de valores, a la fecha del presente Documento Informativo tienen una elevada volatilidad,
fruto de la coyuntura que atraviesa la economia, lo que podria tener un impacto negativo en el precio de
las acciones de la Sociedad.

Factores tales como fluctuaciones en los resultados de la Sociedad, cambios en las recomendaciones de
los analistas y en la situacion de los mercados financieros espafioles o internacionales, asi como
operaciones de venta de los principales accionistas de la Sociedad, podrian tener un impacto negativo en
el precio de las acciones de la Sociedad.

Los eventuales inversores han de tener en cuenta que el valor de la inversién en la Sociedad puede
aumentar o disminuir y que el precio de mercado de las acciones puede no reflejar el valor intrinseco de

ésta.

Free-float limitado

A fecha del presente Documento Informativo, 24 accionistas con una participacion en el capital inferior
al 5% son propietarios de 211.000 acciones, que representan un 19,2% del capital social de Inhome con
un valor total estimado de mercado de aproximadamente 2.110.000 euros, por lo que se estima que las
acciones de la Sociedad tendran una reducida liquidez. Con objeto de cumplir con los requisitos de
liquidez previstos en la Circular 1/2020 de BME Growth, la Sociedad ha decidido poner a disposicion del



Proveedor de Liquidez (ver apartado 3.8 de este Documento Informativo) una combinacion de 100.000
euros en efectivo y 10.000 acciones de la Sociedad con un valor estimado de mercado total de 100.000
euros, considerando el precio de referencia por accién de 10 euros. Dichas acciones representan un 0,9%
del capital social de Inhome.

Recomendaciones del buen gobierno corporativo

Dado que no le resulta de aplicacion a la Sociedad por no tener BME Growth la consideracion de mercado
regulado, la Sociedad por el momento no ha acordado implantar a la fecha de este Documento Informativo
las recomendaciones contenidas en el Cédigo de Buen Gobierno de las Sociedades Cotizadas aprobado
por la CNMV.

Ello implica que determinada informacién que podria interesar a potenciales inversores no se facilite a
través de los mismos medios ni con la misma transparencia que en sociedades cotizadas en mercados
regulados.

2.23.4 Riesgos asociados al marco regulatorio y riesgos fiscales

Riesgos asociados a cambios normativos que afectan al negocio de Inhome

La actividad de Inhome estd sometida a disposiciones legales y reglamentarias de orden técnico,
medioambiental, fiscal y mercantil, asi como a requisitos urbanisticos, de seguridad, técnicos y de
proteccion al consumidor, entre otros. Las administraciones locales, autonémicas y nacionales pueden
imponer sanciones por el incumplimiento de estas normas y requisitos. Las sanciones podrian incluir,
entre otras medidas, restricciones que podrian limitar la realizacién de determinadas operaciones por parte
de la Sociedad. Ademas, si el incumplimiento fuese significativo, las multas o sanciones podran afectar
negativamente al negocio, los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

Asimismo, un cambio significativo en estas disposiciones legales y reglamentarias, o un cambio que
afecte a la forma en que estas disposiciones legales y reglamentarias se aplican, interpretan o hacen
cumplir, podria forzar a la Sociedad a modificar sus planes, proyecciones o incluso activos y, por tanto,
asumir costes adicionales, lo que afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracion
de la Sociedad.

Por otra parte, el sistema de planificacion urbanistica, sobre todo a nivel local, puede sufrir retrasos o
desviaciones. Por este motivo, la Sociedad no puede garantizar que, en el caso de nuevos proyectos que
requieran la concesion de licencias por parte de las autoridades urbanisticas locales, estas se concedan a
su debido tiempo. Ademas, si surgiera la necesidad de buscar nuevas autorizaciones o de modificar las ya
existentes, existe el riesgo de que tales autorizaciones no puedan conseguirse o se obtengan con
condiciones mas onerosas y/o con la imposicién de determinadas obligaciones impuestas por las
autoridades urbanisticas locales encargadas de conceder tales autorizaciones



Pérdida del régimen fiscal de las SOCIMIs

La Sociedad podria perder el régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs, pasando a tributar
por el régimen general del Impuesto sobre Sociedades, en el propio periodo impositivo en el que se
manifieste alguna de las circunstancias siguientes:

a) Laexclusion de negociacion en mercados regulados o en un sistema multilateral de negociacion.

b)  Elincumplimiento sustancial de las obligaciones de informacion a que se refiere el articulo 11 de
la Ley de SOCIMIs, excepto que en la memoria del ejercicio inmediato siguiente se subsane ese
incumplimiento.

c) La falta de acuerdo de distribucion o pago total o parcial, de los dividendos en los términos y
plazos a los que se refiere el articulo 6 de la Ley de SOCIMIs. En este caso, la tributacion por el
régimen general tendra lugar en el periodo impositivo correspondiente al ejercicio de cuyos
beneficios hubiesen procedido tales dividendos.

d) Larenunciaa la aplicacion del régimen fiscal especial previsto en la Ley de SOCIMIs.

e) Elincumplimiento de cualquier otro de los requisitos exigidos en la Ley de SOCIMIs para que la
Sociedad pueda aplicar el régimen fiscal especial, excepto que se reponga la causa del
incumplimiento dentro del ejercicio inmediato siguiente. No obstante, el incumplimiento del
plazo de mantenimiento de las inversiones en las Inversiones Aptas (bienes inmuebles o acciones
0 participaciones de determinadas entidades) a que se refiere el articulo 3.3 de la Ley de SOCIMIs
no supondré la pérdida del régimen fiscal especial.

La pérdida del régimen fiscal especial establecido en la Ley de SOCIMIs implica que no se pueda optar
de nuevo por su aplicacion durante al menos tres afios desde la conclusién del dltimo periodo impositivo
en que fue de aplicacién dicho régimen.

La pérdida del régimen fiscal y la consiguiente tributacion por el régimen general del Impuesto sobre
Sociedades en el ejercicio en que se produzca dicha pérdida, determinaria que la Sociedad quedase
obligada a ingresar, en su caso, la diferencia entre la cuota que por dicho impuesto resultase de aplicar el
régimen general y la cuota ingresada que resultd de aplicar el régimen fiscal especial en periodos
impositivos anteriores al incumplimiento, sin perjuicio de los intereses de demora, recargos y sanciones
que, en su caso, resultasen procedentes.

Riesgo derivado de la potencial revision de las Autoridades Fiscales

Segun la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta que
las declaraciones hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido un plazo de
prescripcion de cuatro afios. A fecha del presente Documento Informativo la Sociedad tiene abiertos a
inspeccion todos los impuestos que le son de aplicacién correspondientes a los Gltimos cuatro ejercicios
fiscales.

Riesgos fiscales/legales asociados al régimen SOCIMI

- El régimen de SOCIMI es relativamente nuevo y puede ser modificado




Con fecha 29 de abril de 2021 y con efectos desde 29 de abril de 2021, la Sociedad opté por la
aplicacion del régimen fiscal especial propio de las SOCIMIs, comunicando dicha opcion a la
Administracién Tributaria con fecha 7 de septiembre de 2021.

Los requisitos para el mantenimiento del estatus de SOCIMI son complejos y el actual régimen fiscal
de SOCIMI (que, en general, establece un tipo impositivo del 0% en el Impuesto sobre Sociedades)
es relativamente escueto y su aplicacién a la casuistica comercial que presentan las SOCIMIs
actualmente existentes ha requerido de mucha interpretacion por parte de la administracion
tributaria, a través de consultas tributarias escritas, aunque no existe ninguna sentencia de los
tribunales sobre la materia de la que se tenga conocimiento. Por tanto, cualquier modificacion
(incluyendo modificaciones en la interpretacion) de la normativa espafiola relativa al régimen de
SOCIMIs vy, en general, de la normativa fiscal, podria implicar el establecimiento de nuevos
impuestos o el incremento de los tipos impositivos vigentes, siendo posible, ademas, que se
introduzcan nuevos requisitos en el futuro al respecto de los requisitos exigibles para la aplicacion
del régimen de SOCIMI (incluyendo modificaciones en la interpretacion de los hoy vigentes). Los
inversores deberan, por tanto, tener en cuenta que no puede garantizarse que la Sociedad pueda
continuar o mantener el estatus de SOCIMI a efectos fiscales espafioles, lo que podria tener un efecto
material adverso en la situacion financiera y patrimonial, el negocio, las perspectivas y los resultados
de explotacién de la Sociedad.

- La aplicacién del régimen fiscal especial de SOCIMIs exige el cumplimiento obligatorio de
determinados requisitos

La aplicacién del Régimen de SOCIMI a la Sociedad esta sujeta al cumplimiento de determinados
requisitos, incluyendo, entre otros, la admision a negociacion de las acciones de la Sociedad en un
mercado regulado o sistema multilateral de negociacion, la inversion en “Activos Aptos” de acuerdo
con el Régimen de SOCIMI, la obtencion de rentas de determinadas fuentes y la distribucién
obligatoria de determinados beneficios.

El incumplimiento de tales requisitos determinaria la pérdida del régimen fiscal especial aplicable a
la Sociedad (salvo en aquellos casos en los que la normativa permite su subsanacion dentro del
ejercicio inmediato siguiente). La pérdida del régimen de SOCIMI (i) supondria un impacto negativo
para la Sociedad en materia de impuestos directos, (ii) podria afectar a la liquidez y a la posicion
financiera de la Sociedad, en tanto se vea obligada a regularizar la tributacion directa de aquellas
rentas obtenidas en periodos impositivos anteriores pasando a tributar de acuerdo con el régimen
general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades, vy (iii) determinaria que la
Sociedad no pudiera optar de nuevo por la aplicacion del mismo hasta al menos tres afios desde la
conclusién del dltimo periodo impositivo en que dicho régimen hubiera sido de aplicacién. Todo
ello podria, por tanto, afectar al retorno que los inversores obtengan de su inversion en la Sociedad.

Por otro lado, si la Sociedad transmitiera sus Activos Aptos sin que se hubiera cumplido el periodo
minimo de mantenimiento de tres afios, las rentas obtenidas a resultas de dichas transmisiones (i)
tributarian de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre
Sociedades y (ii) computarian de forma negativa a efectos de la determinacién del cumplimiento del
requisito de obtencion de rentas de la Sociedad a efectos del Régimen de SOCIMI, lo que podria
determinar la pérdida para la Sociedad de su régimen de SOCIMI si no subsana dicha situacion
dentro del ejercicio inmediato siguiente.



De igual manera, la Sociedad deberia regularizar la tributacion directa de todas las rentas derivadas
de Activos Aptos transmitidos sin haberse cumplido el citado periodo de mantenimiento y que se
beneficiaron del régimen fiscal de SOCIMIs, que pasarian a tributar conforme al régimen general y
al tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades. Lo anterior, en caso de que sucediera,
podria tener un efecto material adverso en la Sociedad, su condicion financiera y patrimonial, sus
negocios, sus perspectivas o los resultados de sus operaciones.

- Riesgos vinculados a que el régimen de SOCIMIs puede conllevar la tributacién de las
ganancias del capital obtenidas por algunos inversores con motivo de la transmision de sus
acciones.

Como consecuencia de la aplicacion del régimen de SOCIMIs por parte de la Sociedad, de acuerdo
con la normativa vigente de SOCIMIs, los inversores residentes personas juridicas contribuyentes
del Impuesto sobre Sociedades (0 no residentes con establecimiento permanente contribuyentes del
IRNR) que ostenten de manera ininterrumpida durante un afio una participacién de, al menos, el
cinco (5) por ciento en el capital de una SOCIMI (o el valor de adquisicion de dicha participacion
supere los 20 millones de euros), no tienen derecho a aplicar la exencién para evitar la doble
imposicion sobre rentas derivadas de la transmision de valores representativos de los fondos propios
de entidades residentes en territorio espafiol por estar asi expresamente establecido en la Ley de
SOCIMIs (como tampoco lo tienen el resto de inversores residentes personas juridicas).

- Riesgos vinculados a régimen fiscal especial de SOCIMIs requiere la distribucién obligatoria
de determinados resultados de la Sociedad

Como consecuencia de la aplicacién del Régimen de SOCIMI por parte de la Sociedad, la Sociedad
esta obligada a distribuir de forma obligatoria dividendos a sus accionistas. En concreto, la Sociedad
se ve obligada a distribuir, como regla general, al menos el 80% de los beneficios obtenidos en el
ejercicio y, en particular, el 100% de aquellos beneficios que provengan, en su caso, de otras
participadas consideradas aptas y al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de
Activos Aptos realizada una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de tres afios de tales activos.

La falta de acuerdo de distribucién de los dividendos en los debidos términos y plazos determinara
la pérdida del Régimen de SOCIMI en el propio periodo impositivo en el que se hayan obtenido los
beneficios no distribuidos y la tributacion por el régimen general a partir de dicho periodo
impositivo. En ese caso, la Sociedad no podra optar de nuevo por la aplicacion del Régimen de
SOCIMI en los tres afios siguientes a la conclusién del Gltimo periodo impositivo en que fue de
aplicacion dicho régimen.

En estas circunstancias, los inversores deberan tener en cuenta que la Sociedad podria ver limitada
su capacidad de realizar nuevas inversiones, puesto que solamente podria destinar una parte de sus
resultados a la adquisicion de nuevos activos inmobiliarios (viéndose obligada a distribuir el resto),
lo cual podria ralentizar su capacidad de crecimiento salvo que la Sociedad obtuviera nueva
financiacion, asi como empeorar la liquidez y el fondo de maniobra de la Sociedad.



Ademas, existe la posibilidad de que la Sociedad, aun obteniendo beneficios, no fuera capaz de
efectuar los pagos y distribuciones de acuerdo con los requisitos establecidos en el Régimen de
SOCIMI debido a una falta inmediata de liquidez (por ejemplo, debido a diferencias temporales
entre el cobro de efectivo y el reconocimiento de ingresos o el efecto de un eventual pago por
amortizacion de deudas). Si esto ocurriera, la Sociedad tendria que tomar dinero prestado,
incrementandose sus costes financieros y reduciéndose su capacidad de endeudamiento. Lo anterior,
en caso de que sucediera, podria tener un efecto material adverso en la Sociedad, su condicion
financiera y patrimonial, sus negocios, sus perspectivas o los resultados de sus operaciones.

En cualquier caso, la capacidad de pago de cualquier dividendo u otra distribucién dentro del plazo
legal, dependera principalmente de la capacidad de la Sociedad de generar beneficios y flujos de
caja, asi como de su capacidad para transferir de forma eficiente dichos beneficios y flujos de caja a
los Accionistas. Asimismo, dependera de un gran nimero de factores, incluyendo la capacidad de la
Sociedad para la adquisicion de activos adecuados, sus resultados operativos, su condicion
financiera, sus necesidades de efectivo, costes financieros y resultados netos de las ventas de sus
activos, restricciones legales y regulatorias y factores adicionales que el Consejo de Administracion
pueda considerar relevantes en un determinado momento.

La Sociedad podra llegar a estar sujeta a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de
los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los accionistas significativos si éstos
no cumplen con el requisito de tributacién minima.

En particular, respecto a esta cuestion de la tributacion minima del socio, la doctrina emitida por la
Direccion General de Tributos considera que debe analizarse la tributacion efectiva del dividendo
aisladamente considerado, teniendo en cuenta los gastos directamente asociados a dicho dividendo,
como pudieran ser los correspondientes a la gestion de la participacion o los gastos financieros
derivados de su adquisicion y sin tener en cuenta otro tipo de rentas que pudieran alterar dicha
tributacién, como pudiera resultar, por ejemplo, la compensacion de bases imponibles negativas en
sede del accionista.

Finalmente, a la hora de valorar esa tributacion minima, tratdndose de accionistas no residentes
fiscales en Espafia debe tomarse en consideracion tanto el tipo de retencidn en fuente que, en su
caso, grave tales dividendos con ocasion de su distribucidn en Espafia, como el tipo impositivo al
que esté sometido el accionista no residente fiscal en su pais de residencia, minorado, en su caso, en
las deducciones o exenciones para eliminar la doble imposicién internacional que les pudieran
resultar de aplicacion como consecuencia de la percepcion de los mencionados dividendos.

- Riesgos vinculados a la falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos

Todos los dividendos y otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de la existencia de
beneficios disponibles para la distribucion y de caja suficiente. Ademas, existe un riesgo de que la
Sociedad genere beneficios, pero no tenga suficiente caja para cumplir, dinerariamente, con los requisitos
de distribucion de dividendos previstos en el régimen SOCIMI. Si la Sociedad no tuviera suficiente caja,
la Sociedad podria verse obligada a satisfacer dividendos en especie 0 a implementar algdn sistema de

reinversion de los dividendos en nuevas acciones.



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

Los Estatutos Sociales contienen obligaciones de indemnizacion por parte de aquellos accionistas de la
Sociedad que con una participacion igual o superior al 5% cuya tributacion, en su respectiva jurisdiccion
sobre los dividendos recibidos sea inferior a un tipo del 10%, a favor de la Sociedad con el fin de evitar
que el potencial devengo del gravamen especial del 19% previsto en la Ley de SOCIMIs tenga un impacto
negativo en los resultados de la Sociedad. Este mecanismo de indemnizacion podria desincentivar la
entrada de determinados inversores. En concreto, de acuerdo con los Estatutos Sociales, la Sociedad
tendré derecho a deducir una cantidad equivalente a los costes fiscales incurridos por el pago realizado a
dichos accionistas que, como consecuencia de la posicion fiscal, den lugar al devengo del gravamen
especial En concreto, de acuerdo con los Estatutos Sociales, el importe de la indemnizacién sera
equivalente al gasto por Impuestos sobre Sociedades que se derive para la Sociedad del pago del
dividendo que sirva como base para el calculo del gravamen especial, incrementado en la cantidad que,
una vez deducido el Impuesto sobre Sociedades que grave el importe total de la indemnizacién, consiga
compensar el gasto derivado del gravamen especial y de la indemnizacion correspondiente.

Los accionistas estarian obligados a asumir los costes fiscales asociados a la percepcion del dividendo v,
en su caso, a asumir el pago de la indemnizacion prevista en los Estatutos Sociales (gravamen especial),
incluso aun cuando no hubiesen recibido cantidad liquida alguna por parte de la Sociedad. Asimismo, el
pago de dividendos en especie (o la implementacion de sistemas equivalentes como la reinversion del
derecho al dividendo en nuevas acciones) podria dar lugar a la dilucién de la participacién de aquellos
accionistas que percibieran el dividendo de manera monetaria.

- Riesgos vinculados a la venta de activos

Uno de los requisitos para disfrutar del régimen fiscal de SOCIMI consiste en que al menos el 80% de las
rentas consolidadas del periodo impositivo de cada ejercicio (tomando el resultado consolidado de la
Sociedad y sus filiales) tengan la consideracion de “rentas aptas”, esto es, provenir del arrendamiento de
bienes inmuebles y/o dividendos o participaciones en beneficios derivados de participaciones afectas al
cumplimiento de su objeto social principal (“Test de Rentas”).

En este cdmputo, se excluyen las rentas derivadas de la transmision de las participaciones y de los bienes
inmuebles afectos ambos al cumplimiento de su objeto social principal, pero siempre que la referida
transmision tenga lugar una vez transcurrido el plazo de mantenimiento de 3 afios. Por lo tanto, a sensu
contrario, las rentas procedentes de la transmisién de activos afectos al cumplimiento del objeto social
antes del transcurso del referido plazo, tendrian, con caréacter general, la consideracion de ingresos no
aptos a los efectos del Test de Rentas. Con caracter excepcional, el cumplimiento del Test de Rentas no
seré obligatorio en los ejercicios que terminen antes del fin del periodo transitorio de dos afios establecido
por la Disposicion Transitoria primera de la Ley de SOCIMIs. Asimismo, una vez transcurrido el citado
periodo transitorio, el incumplimiento del Test de Rentas no producira la pérdida automatica del régimen,
siendo posible que la sociedad que incumple reponga la causa en el ejercicio inmediato siguiente, en cuyo
caso, el incumplimiento no producira efecto alguno (articulo 13 de la Ley de SOCIMIs).

No obstante, y aun en el caso de que las rentas procedentes de dichas transmisiones hubieran superado el
20% de las rentas consolidadas del grupo, esto no habria supuesto la pérdida del régimen, dado que el



potencial incumplimiento del Test de Rentas habria tenido lugar dentro del periodo transitorio. Del mismo
modo, de realizarse ventas futuras en las mismas condiciones indicadas y que generasen rentas por encima
del 20% de las rentas consolidadas del grupo (suponiendo por tanto el incumplimiento del Test de Rentas),
dicha circunstancia no implicara la pérdida automatica del régimen SOCIMI en el afio del incumplimiento
siempre que esto sea remediado en el afio siguiente.



3.1

3.2.

3.3.

INFORMACION RELATIVA A LAS ACCIONES

NUmero de acciones cuya incorporacion se solicita, valor nominal de las mismas. Capital social,
indicacion de si existen otras clases o series de acciones y de si se han emitido valores que den
derecho a suscribir o adquirir acciones. Acuerdos Sociales adoptados para su incorporacién

Con fecha de 22 de abril de 2022 la Junta Universal de Accionistas de la Sociedad acord6 solicitar la
incorporacion a negociacion de la totalidad de las acciones de la Sociedad representativas de su capital
social en el segmento BME Growth de MTF Equity.

A la fecha del presente Documento Informativo, el capital social de Inhome esta totalmente suscrito y
desembolsado. El importe del mismo asciende a 11.010.000 euros, representado por 1.101.000 acciones
nominativas de 10 euros de valor nominal cada una de ellas, de una sola clase y serie, y con iguales
derechos politicos y econdmicos, y estan representadas mediante anotaciones en cuenta. No se han
emitido valores distintos de las propias acciones de la Sociedad, que den derecho a suscribir o adquirir
acciones de la misma.

La Sociedad ha manifestado que conoce y acepta someterse a las normas que actualmente se encuentran
en vigor en BME Growth, asi como a someterse a aquellas que pudieran resultar de aplicacion en un
futuro y, especialmente, sobre la incorporacién, permanencia y exclusion de dicho mercado.

Grado de difusion de los valores. Descripcion, en su caso, de la posible oferta previa a la
incorporacion que se haya realizado y de su resultado

A fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad cumple con el requisito de difusion establecido
por la Circular 1/2020 de BME Growth dado que cuenta con 24 accionistas que tienen una participacion
inferior al 5% del capital social de la Sociedad, que en su conjunto poseen 211.000 acciones, con un valor
estimado de mercado de 2.110.000 euros, considerando el precio de referencia de 10 euros por accion
acordado por el Consejo de Administracion el 22 de abril de 2022, que es, por tanto, superior a 2.000.000
euros establecidos por dicha Circular.

El detalle accionarial de la compafiia se encuentra explicado en el apartado 2.20. del presente Documento
Informativo.

Caracteristicas principales de las acciones y los derechos que incorporan. Incluyendo mencion a
posibles limitaciones del derecho de asistencia, voto y nhombramiento de administradores por el
sistema proporcional

El régimen legal aplicable a las acciones de la Sociedad es el previsto en la legislacion espafiola y, en
concreto, en las disposiciones incluidas en la Ley 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se adoptan
diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidacion de las finanzas publicas y al impulso de la
actividad econémica, la Ley de SOCIMIs, el Real Decreto 1/2010, de 2 de julio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (en adelante, la “Ley de Sociedades de Capital”),
el Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
del Mercado de Valores y el Real Decreto Ley 21/2017, de 29 de diciembre, por el que se aprueban
medidas urgentes para la adaptacién del derecho espafiol a la normativa de la Unién Europea en materia
de mercado de valores, asi como por cualquier otra normativa que las desarrolle, modifique o sustituya.



Las acciones de la Sociedad estaran representadas por medio de anotaciones en cuenta y estan inscritas
en los correspondientes registros a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro,
Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A. (en adelante, "Iberclear™), con domicilio social en Madrid,
Plaza Lealtad nimero 1, y de sus entidades participantes autorizadas (en adelante, las "Entidades
Participantes").

Las acciones de la Sociedad son nominativas y estan denominadas en euros (€).

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

Derecho al dividendo: Todas las acciones de la Sociedad tienen derecho a participar en el reparto
de las ganancias sociales y en el patrimonio resultante de la liquidacion en las mismas condiciones.
La Sociedad est4 sometida al régimen previsto en la normativa de SOCIMI en todo lo relativo al
reparto de dividendos, tal y como ha quedado descrito en el apartado 2.12.3 anterior del presente
Documento Informativo.

Derecho de asistencia y voto: Todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho
de asistir y votar en la Junta General de accionistas y de impugnar los acuerdos sociales de acuerdo
con el régimen general establecido en la LSC y en los Estatutos Sociales de la Sociedad. Los
Estatutos prevén la posibilidad de asistir por medios a distancia a las Juntas Generales, por los
medios y en las condiciones previstas en los propios Estatutos Sociales.

Cada accidn confiere el derecho a emitir un voto: Todo accionista que tenga derecho de asistencia
podra hacerse representar en la Junta por otra persona, aunque ésta no sea accionista.

Derecho de suscripcion preferente: Todas las acciones de la Sociedad confieren a su titular, en los
términos establecidos en la LSC, el derecho de suscripcion preferente de nuevas acciones con
cargo a aportaciones dinerarias o de obligaciones convertibles en acciones, salvo exclusion del
derecho de suscripcion preferente de acuerdo con los articulos 308 y 417 de la LSC. Asimismo,
todas las acciones de la Sociedad confieren a sus titulares el derecho de asignacion gratuita
reconocido en la propia LSC en los supuestos de aumento de capital con cargo a reservas.
Derecho de informacidn: Las acciones representativas del capital social de la Sociedad confieren
a sus titulares el derecho de informacion recogido en el articulo 93 d) de la LSC y, con caracter
particular, en el articulo 197 del mismo texto legal, asi como aquellos derechos que, como
manifestaciones especiales del derecho de informacién, son recogidos en el articulado de la LSC.

Las acciones de la Sociedad no estadn sujetas a ninguna restriccion a su libre transmision de
conformidad con el articulo 9 de los Estatutos Sociales:

“Articulo 9.- Transmision de las acciones

1. Las acciones y los derechos econémicos que derivan de ellas, incluido el derecho de suscripcion
preferente, son libremente transmisibles por todos los medios admitidos en Derecho.

2. La transmision de los valores representados por medio de anotaciones en cuenta tendra lugar por
transferencia contable. La inscripcién de la transmision a favor del adquirente producira los mismos
efectos que la tradicion de los titulos. La transmisién serd oponible a terceros desde el momento en
que se hayan practicado las correspondientes inscripciones.”



3.4.

3.5.

3.6.

Pactos parasociales entre accionistas o entre la Sociedad y accionistas que limiten la transmision de
acciones o que afecten al derecho de voto

A la fecha del presente Documento Informativo, la Sociedad no es parte de ningln pacto o acuerdo que
limite la transmision de sus acciones o que afecte al derecho de voto. La Sociedad no es conocedora de
gue alguno de sus accionistas haya suscrito ningin acuerdo o pacto que regule dichas cuestiones.

Compromisos de no venta o transmision, o de no emision, asumidos por accionistas o por la
Sociedad con ocasion de la incorporacion a negociacion en BME Growth

De conformidad con el articulo 1.6 de la Circular 1/2020 de BME Growth, los accionistas con
participaciones significativas y los administradores se han comprometido a no vender acciones ni realizar
operaciones equivalentes a ventas de acciones dentro del afio siguiente a la incorporacién de la Sociedad
al Mercado, salvo aquellas que sean objeto de una oferta de venta, tenga o no consideracion de oferta
publica.

Las previsiones estatutarias requeridas por la regulacién del Mercado relativas a la obligacién de
comunicar participaciones significativas, pactos parasociales, requisitos exigibles a la solicitud de
exclusién de negociacion en el segmento BME Growth de BME MTF Equity y cambios de control
de la Sociedad

La Junta Universal de Accionistas de la Sociedad, en su reunion celebrada el dia 22 de abril de 2022,
acordd, por mayoria suficiente, la modificacion de los Estatutos Sociales con el objeto de adaptar el
contenido de los mismos a los requisitos exigidos por BME Growth. El contenido de los articulos
correspondientes es el que se describe en los parrafos siguientes del presente apartado.

De manera mas especifica, y sin perjuicio de las modificaciones estatutarias mencionadas a lo largo del
presente Documento Informativo, el articulo 11 regula la obligacién de los accionistas de comunicar las
participaciones significativas en el capital social de la Sociedad y la suscripcién de pactos parasociales,
respectivamente. El contenido de dichos articulos es el siguiente:

“Articulo 11. Prestaciones accesorias

“l. Las acciones de la Sociedad llevan aparejada la realizacion y cumplimiento de las prestaciones
accesorias que se describen a continuacion. Estas prestaciones, que no conllevaran retribucién alguna
por parte de la Sociedad al accionista en cada caso afectado, son las siguientes:

a. Comunicacion de participaciones significativas:

i) El accionista estara obligado a comunicar a la Sociedad las adquisiciones o pérdidas de
acciones, por cualquier titulo y directa o indirectamente, que determinen que su
participacion total alcance, supere o descienda del 5% del capital social y sucesivos
multiplos.

ii) Las comunicaciones deberan efectuarse dentro del plazo maximo de los cuatro dias habiles
siguientes a aquél en que se hubiera producido el hecho determinante de la comunicacidn.



iii) La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con los dispuestos en
la normativa del segmento BME Growth del BME MTF Equity (“BME Growth”).

b. Pactos parasociales:

i) Elaccionista estara obligado a comunicar a la Sociedad los pactos que suscriba, prorrogue
0 extinga y en virtud de los cuales se restrinja la transmisibilidad de las acciones de su
propiedad o queden afectados los derechos de voto que le confieren, de conformidad con lo
establecido en la Ley.

ii) Lascomunicaciones deberan realizarse al érgano o persona que la Sociedad haya designado
al efecto y dentro del plazo maximo de los cuatro dias habiles siguientes a aquel en que se
hubiera producido el hecho determinante de la comunicacién.

iii) La Sociedad dara publicidad a dichas comunicaciones de conformidad con los dispuestos en
la normativa del BME Growth. ”

Por otro lado, el articulo 40 de los Estatutos Sociales de la Sociedad establece el régimen aplicable al
supuesto de solicitud de exclusién de negociacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth. El
contenido de dicho articulo es el que se indica a continuacion:

“Articulo 40° - Exclusién de negociacion

Desde el momento en que las acciones de la Sociedad sean admitidas a negociacion en BME Growth, en
el caso en que la Junta General de Accionistas adopte un acuerdo de exclusion de negociacién de sus
acciones en dicho segmento de negociacion que no estuviera respaldado por la totalidad de los
accionistas, la Sociedad estara obligada a ofrecer a los accionistas que no hubieran votado a favor la
adquisicion de sus acciones a un precio justificado de acuerdo con los criterios previstos en la regulacion
aplicable a las ofertas publicas de adquisicion de valores para los supuestos de exclusion de negociacion.
La Sociedad no estara sujeta a la obligacion anterior cuando acuerde la admisién a cotizacion de sus
acciones en un mercado secundario oficial con caracter simultaneo a su exclusién de negociacién de
BME Growth”.

Por Gltimo, los supuestos de adquisiciones de las que se derive un cambio de control, estan contempladas
en el articulo 9.3 de los estatutos sociales, cuya transcripcion literal es la siguiente:

“Articulo 9. Transmisién de las acciones

3. No obstante lo anterior, la persona que pretenda adquirir una participacion accionarial superior al
50% del capital social debera realizar, al mismo tiempo, una oferta de compra, en los mismos términos
y condiciones, dirigida a la totalidad de los accionistas de la Sociedad. Asimismo, el accionista que
reciba, de un accionista o de un tercero, una oferta de compra de sus acciones en virtud de la cual, por
sus condiciones de formulacion, las caracteristicas del adquirente y las restantes circunstancias
concurrentes, deba razonablemente deducir que tiene por objeto atribuir al adquirente una participacion
accionarial superior al 50% del capital social, solo podra transmitir acciones que determinen que el
adquirente supere el indicado porcentaje si el potencial adquirente le acredita que ha ofrecido a la

totalidad de los accionistas la compra de sus acciones en los mismos términos y condiciones”.
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Descripcion del funcionamiento de la Junta General

El régimen de funcionamiento de la Junta General de Accionistas de la Sociedad esta contemplado en el
capitulo I (Junta General) de los Estatutos Sociales, esto es, en los articulos 13 a 24 de los Estatutos
Saciales, de los que cabe destacar los aspectos indicados a continuacién:

(i) Convocatoria de la Junta General de Accionistas (articulo 16)

“ARTICULO 16. CONVOCATORIA DE LA JUNTA GENERAL

1.

2.

3.

La junta general habra de ser convocada por el 6rgano de administracion y, en su caso, por los
liquidadores de la sociedad.

El 6rgano de administracion podra convocar la junta general siempre que lo considere oportuno
para los intereses sociales y estara obligado a hacerlo en los siguientes casos:
a. cuando la junta haya de reunirse con el caracter de junta general ordinaria; y
b. cuando lo soliciten accionistas que representen el porcentaje minimo del capital social
legalmente previsto al efecto en la Ley.

Desde el momento en que la Sociedad cuente con una pagina web corporativa creada, inscrita y
publicada de conformidad con lo previsto en la Ley y en estos estatutos, la junta general se
convocara mediante anuncio publicado en ella.

Mientras la Sociedad no cuente con una pagina web corporativa, la junta general deberd ser
convocada mediante comunicacion individual y escrita, que sera remitida por cualquier medio que
asegure su recepcién al domicilio que se haya comunicado por el accionista.

Esa comunicacion podra realizarse por correo electronico remitido a la direccién que facilite el
accionista siempre que se cuente con medios técnicos que permitan dejar constancia de su recepcion
por el destinatario o este acuse recibo de la comunicacion.

Entre la fecha en que hubiere sido insertado el anuncio en la p4gina web o remitido el anuncio al
ultimo de los accionistas y la fecha prevista para la celebracion de la reunién debera existir, al
menos, un plazo de un mes. Queda a salvo lo establecido para el complemento de convocatoria.

El anuncio expresard el nombre de la Sociedad, la fecha y hora de la reunién en primera
convocatoria, el orden del dia, en el que figuraran los asuntos a tratar, y el cargo de la persona o
personas que realicen la convocatoria. Podra hacerse constar, asimismo, la fecha en la que, si
procediere, se reunira la junta general en segunda convocatoria. Entre la primera y la segunda
reunion deberd mediar, por lo menos, un plazo de veinticuatro horas.

En el caso de junta general ordinaria y en los demés casos establecidos por la Ley, el anuncio
indicard, ademas, lo que proceda respecto del derecho de informacion de los accionistas. De
manera particular, hara mencion del derecho a examinar en el domicilio social y a obtener, de
forma inmediata y gratuita, los documentos que han de ser sometidos a su aprobacion y, en su caso,
el informe o los informes legalmente previstos.



La comunicacion de la convocatoria sera firmada por quien tenga facultad de certificar los
acuerdos sociales.”.

(if) Asistencia y representacion a la Junta General de Accionistas (articulo 18)

“ARTICULO 18. ASISTENCIA Y REPRESENTACION

1. Tienen derecho de asistencia a las Juntas Generales los accionistas titulares de una o mas acciones,
cuya titularidad aparezca inscrita en el correspondiente registro contable de anotaciones en cuenta
con cinco (5) dias de antelacion a aquél en que haya de celebrarse la Junta General.

2. Podran asistir a la junta general los directores, gerentes, y demas personas que sean invitadas a
asistir por el 6rgano de administracién.

3. Los integrantes del rgano de administracion deberan asistir a las juntas generales.

4. Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la junta general por
medio de otra persona, aunque ésta no sea accionista.

5. La representacién deberd conferirse por escrito o por medios de comunicacion a distancia en los
términos que, en su caso, se especifiquen en la convocatoria, siempre que garanticen debidamente
la identidad del sujeto representado y se cumpla con los requisitos establecidos en la Ley y, en su
caso, en el Reglamento de la Junta General, para el ejercicio del derecho de voto a distancia y con
caracter especial para cada junta.

Lo dispuesto en los parrafos anteriores se entiende sin perjuicio de la posibilidad de comunicar a
la Sociedad a través de la pagina web corporativa, conforme a lo previsto en el articulo 5 de los
Estatutos Sociales, la representacién conferida.

La representacion es siempre revocable. La asistencia personal a la junta general del representado
tendra valor de revocacion. ”

(iii) Adopcion de acuerdos por la Junta General de Accionistas (articulo 23)

“ARTICULO 23°. ADOPCION DE ACUERDOS

1. Los acuerdos se tomaran por mayoria simple de los votos de los accionistas presentes o
representados en la junta general, entendiéndose adoptado un acuerdo cuando obtenga mas votos
a favor que en contra del capital presente o representado.

2. Se exceptuan de lo anterior los acuerdos a que se refiere el articulo 194 de la LSC, para los que
serd preciso que el acuerdo se adopte por mayoria absoluta si el capital presente o representado
supera el 60%. Sin embargo, para adoptar dichos acuerdos se requerira el voto favorable de los
dos tercios del capital presente o representado en la junta cuando en segunda convocatoria
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concurran accionistas que representen el 40% o mas del capital suscrito con derecho de voto sin
alcanzar el 60%.”

Adicionalmente, en fecha 22 de abril de 2022, la Junta Universal de la Sociedad ha procedido a la
aprobacion de un Reglamento de la Junta General, en virtud del cual se establece el funcionamiento de
ésta y se desarrolla lo previsto en los Estatutos Sociales en este sentido.

Proveedor de liquidez con quien se haya firmado el correspondiente contrato de liquidez y breve
descripcién de su funcién

Con fecha 3 de junio de 2022, la Sociedad ha formalizado un contrato de liquidez (el "Contrato de
Liquidez™) con el intermediario financiero, miembro de mercado, Renta 4 Banco, S.A. (el "Proveedor
de Liquidez") con caracter previo a la incorporacién a negociacion de las acciones de la Sociedad al
segmento BME Growth de BME MTF Equity.

En virtud del Contrato de Liquidez, el Proveedor de Liquidez se compromete a ofrecer liquidez a los
titulares de acciones de la Sociedad mediante la ejecucidn de operaciones de compraventa de acciones de
la Sociedad en BME Growth, de acuerdo con el régimen previsto al respecto por la Circular 5/2020, de
30 de julio, sobre normas de contratacién de acciones de sociedades incorporadas al segmento BME
Growth de BME MTF Equity y su normativa de desarrollo (las “Normas de Contratacion”).

El objeto del contrato de liquidez sera favorecer la liquidez de las transacciones, conseguir una suficiente
frecuencia de contratacion.

El Proveedor de Liquidez transmitira a la Sociedad la informacién sobre la ejecucién del contrato que
aquella precise para el cumplimiento de sus obligaciones legales.

El Proveedor de Liquidez dara contrapartida a las posiciones vendedoras y compradoras existentes en
BME Growth de acuerdo con sus Normas de Contratacion y dentro de sus horarios de negociacion
previstos para esta Sociedad atendiendo al nimero de accionistas que compongan su accionariado, no
pudiendo dicha entidad llevar a cabo las operaciones de compraventa previstas en el Contrato de Liquidez
mediante operaciones de elevado volumen tal y como éstas se definen en la Circular 5/2020 de BME
Growth.

En virtud de lo previsto en el Contrato de Liquidez, la Sociedad se compromete a poner a disposicion del
Proveedor de Liquidez una combinacion de 100.000 euros en efectivo y 10.000 acciones de la Sociedad
(equivalentes a 100.000 euros a un precio de referencia de 10 euros por accidn), con la exclusiva finalidad
de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a los compromisos adquiridos en virtud del Contrato de
Liquidez.

El Contrato de Liquidez tendra una duracion indefinida, entrando en vigor en la fecha de incorporacion a
negociacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth y podra ser resuelto por cualquiera de las
partes en caso de incumplimiento de las obligaciones asumidas en virtud del mismo por la otra parte, o
por decisién unilateral de alguna de las partes, siempre y cuando asi lo comunique a la otra parte por
escrito con una antelacion minima de sesenta (60) dias. La resolucién del Contrato de Liquidez sera
comunicada por la Sociedad a BME Growth.



La finalidad de los fondos y acciones puestas a disposicion por parte de la Sociedad es exclusivamente la
de permitir al Proveedor de Liquidez hacer frente a sus compromisos de contrapartida, por lo que la
Sociedad no podréa disponer de ellos salvo en caso de que los mismos excediesen de las necesidades
establecidas por la normativa de BME Growth.

El Proveedor de Liquidez deberd disponer una estructura organizativa interna que garantice la
independencia de actuacion de los empleados encargados de gestionar el Contrato de Liquidez respecto a
la Sociedad.

El contrato de liquidez prohibira que el Proveedor de Liquidez solicite o reciba de la Sociedad
instrucciones sobre el momento, precio o demas condiciones de las operaciones que ejecute en virtud del
contrato. Tampoco podré solicitar ni recibir informacion privilegiada u otra informacion relevante de la
Sociedad.



4. OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

No aplica

Documento Informativo de Incorporacion al Mercado de Inhome Real Estate SOCIMI, S.A. junio 2022 100



5.1

5.2.

ASESOR REGISTRADO Y OTROS EXPERTOS O ASESORES

Informacion relativa al Asesor Registrado incluyendo las posibles relaciones y vinculaciones con el
Emisor

La Sociedad design6 el 30 de junio de 2021 a Renta 4 Corporate, S.A. como Asesor Registrado,
cumpliendo con ello el requisito establecido la Circular 1/2020 de BME Growth, de 30 de julio. En esta
circular se establece que la empresa con valores incorporados en el segmento BME Growth de BME MTF
Equity debera tener en todo momento designado un Asesor Registrado que figure inscrito en el Registro
de Asesores Registrados del mencionado Mercado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la Sociedad
en el cumplimiento de las obligaciones que le corresponden en funcidn de la Circular 4/2020 de BME
Growth.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administraciéon de BME Growth como asesor
registrado el 2 de junio de 2008, segln se establece en la Circular 4/2020 de BME Growth, y esta
debidamente inscrita en el Registro de Asesores Registrados del segmento de negociacion BME Growth
de BME MTF Equity.

Renta 4 Corporate, S.A. es una sociedad de Renta 4 Banco, S.A. constituida como Renta 4 Terrasa, S.A.
mediante escritura publica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido, y actualmente est4
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el Tomo 21.918, Folio 11, seccién B, Hoja M-390614, con
C.1.F. n°® A62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 74 de Madrid. El 21 de junio de 2005 se
le cambié su denominacion social a Renta 4 Planificacién Empresarial, S.A., volviendo a producirse esta
circunstancia el 1 de junio de 2007 y denominandola tal y como se la conoce actualmente.

Renta 4 Corporate, S.A. actda en todo momento, en el desarrollo de su funcion como asesor registrado
siguiendo las pautas establecidas en su Codigo Interno de Conducta.

Adicionalmente, Renta 4 Banco, S.A., perteneciente al mismo Grupo que Renta 4 Corporate, S.A., actla
como Entidad Agente y Proveedor de Liquidez.

La Sociedad, Renta 4 Corporate, S.A. y Renta 4 Banco, S.A. declaran que no existe entre ellos ninguna
relacion ni vinculo mas alla del constituido por el nombramiento de Asesor Registrado, Proveedor de
Liquidez y Entidad Agente descrito anteriormente.

En caso de que el documento incluya alguna declaracién o informe de tercero emitido en calidad
de experto se debera hacer constar, incluyendo el nombre, domicilio profesional, cualificaciones y,
en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga en el emisor

En el marco del proceso de incorporacion de las acciones de la Sociedad en BME Growth:

Gesvalt Sociedad de Tasacion, S.A., con domicilio profesional en ¢/ Paseo de la Castellana 141,
Planta 22, 28046 Madrid, y CIF A80884372, ha emitido un informe con fecha 19 de mayo de 2022
de valoracion con fecha 30 de abril de 2022 de los activos propiedad de la Sociedad a fecha del
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presente Documento Informativo. Dicho informe se adjunta en el Anexo 111 del presente Documento
Informativo.

Informacion relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion

Ademas de los asesores mencionados en otros apartados del presente Documento Informativo, las
siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a Inhome en relacion con la incorporacion
a negociacion de sus acciones en BME Growth:

(i) Ruiz Gallardon Abogados, S.L.P. ha participado como asesor legal y juridico de la Sociedad en
el proceso de incorporacion a negociacién de sus acciones a BME Growth y ha elaborado la Due
Diligence inmobiliaria de acuerdo con los requisitos establecidos en la Circular 1/2020 de BME
Growth.

(if) Auren Auditores, S.P., S.L.P. ha elaborado la Due Diligence financiera, de acuerdo con los
requisitos establecidos en la Circular 1/2020 de BME Growth.

(iii) Auren Asesores Abogados y Asesores Fiscales, S.P., S.L.P. ha elaborado al Due Diligence legal
Societaria, de acuerdo con los requisitos establecidos en la Circular 1/2020 de BME Growth.



TRATAMIENTO DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

La Sociedad declara haber obtenido el consentimiento expreso de todas las personas fisicas identificadas
para ceder los datos de caracter personal de los mismos y de los incorporados en sus curriculos a los
efectos del cumplimiento de las disposiciones recogidas en la Circular 1/2020 de BME Growth.



ANEXO | Comunicacion a la Agencia tributaria de la opcion para aplicar el régimen de
SOCIMIs



Agencia Tributaria

www. agenciatributaria.es

Pagina 1

Recibo de presentacion

Datos del asiento registral

Numero de asiento registral: RGE197051082021

Fecha: 08-09-2021

Hora: 11:22:19

Via de entrada: Internet con certificado electrénico

Datos del tramite

Tramite: GO00O - Tramite genérico de GESTION
Procedimiento: GZ0O0 - Otros procedimientos Gestidn Tributaria
Asunto: SOLICITUD DE ACOGIMIENTO AL REGIMEN FISCAL SOCIMI

Datos del Interesado

NIF: A05431739

Nombre / Razén Social: INHOME PRIME PROPERTIES, SOCIMI, S.A

Datos del Representante

NIF: B87760377

Nombre / Razon Social: RUIZ GALLARDON ABOGADOS SOCIEDAD LIMITADA

PROFESIONAL

Datos de contacto
Teléfono: 915756485

Relaciéon de ficheros anexados

- |INombre del archivo

Descripcion

Tamafio

Algoritmo

Huella electrénica

Cédigo seguro de

(bytes) Huella verificacién (CSV)
Sol. acogimiento al [ SOL ACOGIMIENTO
1 Régimen de AL REGIMEN DE 368671 SHA-L |0 et 2|  TAIC2WFTSK67DVAS
SOCIMLpdf SOCIMI

Documento firmado electrénicamente (Ley 40/2015). Autenticidad verificable mediante
Cddigo Seguro de Verificacion SURH9VXCNPKQCUCYV en www.agenciatributaria.gob.es.

La emision de este recibo de presentacion no prejuzga la admision definitiva del escrito si
concurriera alguna de las causas de rechazo contenidas en el articulo 29.1 del Real

Decreto 1671/2009, de 6 de noviembre.



A LA DELEGACION ESPECIAL DE MADRID

DE LA AGENCIA ESTATAL DE LA ADMINISTRACION
TRIBUTARIA

Comunicacion de la opcion de acogimiento al Régimen fiscal especial
previsto para las SOCIMIS

D. Ignacio Ruiz-Gallardén Garcia de la Rasilla, con DNI 07234736V actuando en nombre
y representacion de la sociedad INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI SA, con
NIF A05431739 y domicilio a efectos de notificaciones en Calle José Ortega y Gasset n°
7, 28006, Madrid, como mejor procede en Derecho, DIGO:

PRIMERO. — Que de conformidad con lo dispuesto en el articulo 8 y en la Disposicion
Transitoria Primera de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, por medio del
presente escrito se comunica a esa Administracion la decision adoptada por la junta
general de accionistas de optar por la aplicacion del Régimen fiscal especial previsto en
la normativa referenciada, el cual también serd de aplicacidn a sus socios.

Por todo ello,

SOLICITO que se tenga por presentado este escrito en tiempo y forma habiles al efecto,
y tras los tramites oportunos, se conceda a INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI,
SA la aplicacion del Régimen fiscal especial en el Impuesto sobre Sociedades con efectos
en el periodo impositivo enero-diciembre 2021.

OTRO Si DICE. - Que esta parte queda a la total disposicion de esa Delegacion para
aportar cualquier documentacion o aclaracion adicional.

En Madrid a 7 de septiembre de 2021

=
1OME PRIME PROPERTIES SOCIMI SA

Pp. D. Ignacio Ruiz-Gallardén Garcia de la Rasilla



ANEXO 11 Cuentas Anuales de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. e informe del
auditor para el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2021
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INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Informe de Auditoria, Cuentas Anuales
e Informe de Gestion del ejercicio
finalizado al 31 de diciembre de 2021
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A Crowe Crowe Servicios de Auditoria, S.L.P.

Paseo de la Castellana, 130, 72 planta
28046 Madrid

Tel.: +34 914 517 030

Fax: +34 913 990 641

WWW.Crowe.es

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES EMITIDO POR UN AUDITOR
INDEPENDIENTE

A los accionistas de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A.:
Opinién

Hemos auditado las cuentas anuales de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. (la
Sociedad), que comprenden el balance a 31 de diciembre de 2021, la cuenta de pérdidas y
ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la
memoria correspondiente al ejercicio terminado en dicha fecha.

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

Fundamento de la opinion

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

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segln nuestro juicio
profesional, han sido considerados como los riesgos de incorreccién material mas
significativos en nuestra auditoria de las cuentas anuales del periodo actual. Estos riesgos
han sido tratados en el contexto de nuestra auditoria de las cuentas anuales en su conjunto,
y en la formacién de nuestra opinién sobre éstas, y no expresamos una opinion por
separado sobre esos riesgos. Los riesgos mas significativos detectados han sido los
siguientes:

Crowe Servicios de Auditoria, S.L.P., Registro Mercantil de Madrid, Tomo 419695, Libro 0, Folio 59, Seccidn 8, Hoja M-346497, CIF B83887125
Miembro del Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) numero S1620
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A. Inversiones Inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias de la compafiia compuesto en su totalidad por
viviendas, constituyen un 30,52% de los activos de la Sociedad. La Sociedad valora
sus inversiones inmobiliarias a su coste de adquisicion menos su correspondiente
amortizacion y las pérdidas por deterioro que en su caso hayan experimentado, tal y
como se dispone en la nota 4.1 de la memoria. El total de inversiones inmobiliarias
registradas en el activo no corriente del balance asciende a 3.068.742 de euros a 31
de diciembre de 2021.

La pérdida por deterioro se reconoce por el exceso entre el valor contable del activo
y el valor recuperable, entendido este como el mayor del valor razonable menos
costes de ventas o el valor en uso. La Sociedad no ha registrado deterioro alguno
sobre sus inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2021.

La Sociedad registra la dotacién a la amortizacion de dichas inversiones inmobiliarias
de forma lineal y en funcién de las vidas utiles estimadas incluidas en la nota 4.1.

Nos centramos en esta area debido a la magnitud del epigrafe y a que el deterioro de
las inversiones inmobiliarias requiere de juicios y estimaciones de la Direccién.

Procedimientos de auditoria utilizados

Comprobamos que la vida util considerada para cada activo encaja con la naturaleza
del mismo y realizamos pruebas sobre el calculo aritmético del gasto por
amortizacion anual.

Respecto al riesgo de deterioro hemos obtenido la valoracién de las inversiones
inmobiliarias realizada por los expertos independientes de la Direccion sobre la que
hemos realizado los siguientes procedimientos:

e« Comprobacion de la competencia, capacidad e independencia del experto
valorador.

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

e Realizacién de pruebas selectivas para contrastar la exactitud de los datos
mas relevantes suministrados por la Direccién al valorador y utilizados por
ellos en las mismas.

« Evaluacion de la coherencia de las principales hipétesis usadas, teniendo en
cuenta las condiciones del mercado y los comparables existentes.

Adicionalmente, hemos evaluado la suficiencia de la informacion revelada en las
cuentas anuales.
Otra informacion: Informe de gestion

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

Nuestra opinién de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion.
Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestién, de conformidad con lo exigido por la
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normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e informar
sobre la concordancia del informe de gestién con las cuentas anuales, a partir del
conocimiento de la entidad obtenido en la realizacién de la auditoria de las citadas cuentas y
sin incluir informacién distinta de la obtenida como evidencia durante la misma. Asimismo,
nuestra responsabilidad consiste en evaluar e informar de si el contenido y presentacion del
informe de gestiéon son conformes a la normativa que resulta de aplicacién. Si, basandonos
en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen incorrecciones materiales,
estamos obligados a informar de ello.

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

Responsabilidad de los administradores en relacion con las cuentas anuales

Los administradores son los responsables de formular las cuentas anuales adjuntas, de
forma que expresen la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera y de los
resultados de la Sociedad, de conformidad con el marco normativo de informacion financiera
aplicable a la entidad en Esparia, y del control interno que consideren necesario para
permitir la preparacion de cuentas anuales libres de incorrecciéon material, debida a fraude o
error.

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

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

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de 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 auditoria vigente en Espana siempre detecte una incorreccién material cuando existe.
Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran materiales si,
individualmente o de forma agregada, puede preverse razonablemente que influyan en las
decisiones econémicas que los usuarios toman basandose en las cuentas anuales.

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

¢ |dentificamos y valoramos los riesgos de incorreccion material en las cuentas anuales, debida
a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para responder a dichos
riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada para proporcionar una base
para nuestra opinion. El riesgo de no detectar una incorrecciéon 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.
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¢ Obtenemos conocimiento del control interno relevante para la auditoria con el fin de
disefar procedimientos de auditoria que sean adecuados en funcion de las
circunstancias, y no con la finalidad de expresar una opinién sobre la eficacia del control
interno de la entidad.

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

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

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

Nos comunicamos con los administradores de la entidad en relacion con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacién 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 entidad, determinamos los que
han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas anuales del periodo
actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas significativos.

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

Crowe Servicios de Auditoria, S.L.P.
N° ROAC: S-1620

,iﬁ- u«tzf\ ‘

Jose Maria Gredilla Bastos
Socio
N° ROAC: 03.474

Madrid, 22 de marzo de 2022
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INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Balance de Situacion a 31 de diciembre de 2021

ACTIVO Nota 31/12/2021
A) ACTIVO NO CORRIENTE 3.068.742,49
Il. Inmovilizado material 0,00

2. Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material
3. Inmovilizado en curso y anticipios

lil. Inversiones inmobiliarias 5 3.068.742,49
1. Terrenos 2.674.700,72
2. Construcciones 394.041,77

IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a largo plazo 0,00

1. Intrumentos de patrimonio

V. Inversiones financieras a largo plazo 0,00
1. Intrumentos de patrimonio
5. Otros activos financieros

B) ACTIVO CORRIENTE 6.985.567,01

ll. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 0,00
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios
5. Activos por impuesto corriente
6. Otros creditos con las Administraciones Publicas

IV. Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo 7 500.000,00
5. Otros activos financieros 500.000,00
V. Inversiones financieras a corto plazo 3 0,00

5. Otros activos financieros

VII. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 9 6.485.567,01
1. Tesoreria 6.485.567,01
TOTAL ACTIVO 10.054.309,50

Las notas explicativas adjuntas forman parte de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2021.



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Balance de Situacion a 31 de diciembre de 2021

PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota 31/12/2021
A) PATRIMONIO NETO 10 10.048.700,49
A-1) Fondos propios 10.048.700,49

|. Capital
1. Capital escriturado
2. (Capital no exigido)

Il. Prima de emision

lll. Reservas
1. Legal y estatutarias
2. Otras Reservas

IV. (Acciones y participaciones en patrimonio propias)

V. Resultados de ejercicios anteriores
2. (Resultados negativos de ejercicios anteriores)

VIl. Resultado del ejercicio

B) PASIVO NO CORRIENTE

Il. Deudas a largo plazo 9
2. Deudas con entidades de credito
5. Ofros pasivos financieros

C) PASIVO CORRIENTE

lll. Deudas a corto plazo 9
2. Deudas con entidades de credito
5. Otros pasivos financieros

V. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
1. Proveedores
3. Acreedores varios
6. Otras deudas con Administraciones Publicas 1
7. Anticipos de clientes

w w

TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO

Las notas explicativas adjuntas forman parte de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2021.

10.310.000,00
9.810.000,00
500.000,00

-52.478,50

-52.478,50

(208.821,01)

9.205,00
9.205,00

9.205,00

-3.595,99
-3.260,35
-3.260,35

-335,64
-6.655,00

5.205,97
1.113,39

10.054.309,50



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Cuenta de Pérdidas y Ganancias a 31 de diciembre de 2021

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS Nota

31/12/2021

A) OPERACIONES CONTINUADAS

1. Importe neto de la cifra de negocios
a)Ventas

5. Otros ingresos de explotacion 14
a) Ingresos accesorios y ofros de gestion corriente

6. Gastos de personal 14
a) Sueldos y salarios y asimilados
b) Cargas sociales
7. Otros gastos de explotacion 14
a) Senvicios exteriores
b) Tributos
d) Ofros gastos de gestion corriente
8. Amortizacion del inmovilizado 5
12.0tros resultados
A.1) RESULTADO DE LA EXPLOTACION(1+2+3+4+5+6+7+8+9+10+11+12)
13. Ingresos financieros
b) De valores negocibles y otros instrumentos financieros

b.2) De terceros

14, Gastos financieros
b) Por deudas con terceros

16. Diferencias de cambio
A.2) RESULTADO FINANCIERO(13+14+15+16+17)
A.3) RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS(A.1+A.2)
18.Impuestos sobre beneficios 11
A.4) RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS(A.3+

A.5) RESULTADO DEL EJERCICIO (A.4+19)

Las notas explicativas adjuntas forman parte de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2021.

(208.821,01)
0,00

915,00
915,00
(6.010,00)
(6.010,00)
(203.332,74)
(203.332,99)
0,25

(393,27)

-208.821,01

(208.821,01)

(208.821,01)

(208.821,01)



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Estado de Flujos de Efectivo a 31 de diciembre de 2021

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 31/12/2021

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

1.- Resultado del ejercicio antes de impuestos (208.821,01)
2.-Ajustes del resultado (393,27)
a) Amortizacion del inmowilizado(+) (393,27)
g) Ingresos financieros (-) 0,00
h) Gastos financieros(+) 0,00
3.-Cambios en el capital corriente (335,64)
d) Acreedores y ofras a pagar(+/-) (6.655,00)
e) Otros pasivos corrientes(+/-) 6.319,36
4.-Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion 0,00

5.-Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (+/-1+/-2+/-3+/- (209.549,92)
B) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

6.-Pagos por inversiones (-) (3.068.349,22)
a) Empresas del grupo y asociadas 0,00
¢) Inmovilizado material 0,00
d) Inversiones inmobiliarias (3.068.349,22)
e) Otros activos financieros 0,00
7.-Cobros por desinversiones (+) 0,00
8.-Flujos de efctivo de las actividades de inversién (7-6) (3.068.349,22)
C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
9.-Cobros y pagos por instrumentos de patrimonio 9.757.521,50
a) Emision de instrumentos de patrimonio(+) 9.757.521,50
b) Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio(-) 0,00
d) Enajenacion de instrumentos de patrimonio propio(+) 0,00
10.- Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero 5.944,65
a) Emision 9.205,00
4.-Otras deudas(+) 9.205,00
b) Devolucién y amortizacion de (3.260,35)
4.-Otras deudas(-) (3.260,35)
11.-Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos de 0,00
a) Dividendos(-) 0,00

12.-Flujos de efectivo de las actividades de financiacion (+/-9+/-10+/-1" 9.763.466,15

D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO
E) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES  6.485.567,01

Efectivo o equivalente al comienzo del ejercicio 0,00

Efectivo o equivalente al final del gjercicio 6.485.567,01

Las notas explicativas adjuntas forman parte de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2021.



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Estado de Cambios en el Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2021

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE A 31 DE

DICIEMBRE DE 2021

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

31/12/2021

31/12/2019

A) Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias

B)Total ingresos y gastos imptados directamente en el patrimonio neto(+IH+1I++V)

C) Total transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias(VI+VI+VIIIX)

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS(A+B+C)

(208.821,01)

(208.821,01)

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE A 31 DE

DICIEMBRE DE 2020

B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO

Capital
Escriturado

B. SALDO AJUSTADO, INICIO DEL ANO 2021

Prima de
emision

Rese

rvas

B

Reserva legal

0,00

0,00

0,00

Otras
Reservas

Ejercicio
Anteriores

Acciones
propias

Resultado del
Ejercicio

Total

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

| Total ingresos y gastos reconocidos

-208.821,01

(208.821,01)

Il. Operaciones con socios © propietarios

1. Aumento de capital

10.310.000,00

10.310.000,00

2. (-) Reducciones de capital

4. Distribucion resultado

5. Operaciones con accionistas o participaciones
propias

6. Incremento (reduccién) de patrimenio neto resultante
de una combinacién de negocios

1ll. Otras variaciones del patrimonio neto
|C. SALDO, 31 DICIEMBRE DEL ARO 2021

-52.478,50

(52.478,50)

10.310.000,00

(52.478,50)

(208.821,01)

10.048.700,49

e



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021

NOTA 1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A. fue constituida por tiempo indefinido mediante
escritura publica otorgada el dia 29 de abril de 2021 el Notario de Madrid Doria Eloisa Lopez-
Monis Gallego, bajo la denominacién social de “INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI,
S.A". Se halla inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, en el tomo 42030, folio 26, hoja M-
744236, inscripcion1 C.I.F. B-05431739.

El domicilio social se encuentra situado en la Calle Ortega y Gasset, 7 de Madrid.
Su objeto social consiste en lo siguiente:

e Adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento.

¢ Tenencia de participaciones en el capital de otras sociedades o en el de ofras
SOCIMI'S

¢ Tenencia de participaciones de Instituciones de Inversién Colectiva Inmobiliaria.
Su actividad principal consiste en el Alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia.
El ejercicio social comienza el 1 de enero, y termina el dia 31 de diciembre de cada afio.

Se le aplica, la Ley de Sociedades de Capital, cuyo texto se aprobd por Real Decreto
Legislativo 1/2010, de 2 de julio y el Cédigo de Comercio y disposiciones complementarias.

La moneda funcional con la que opera la Sociedad es el euro. Para la formulacion de las
cuentas anuales en euros se han seguido los criterios establecidos en el Plan General
Contable tal y como figura en la Nota 4 “Normas de registro y valoracién”.

La Sociedad no tiene responsabilidades, gastos, activos ni provisiones y contingencias de
naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en relacién con el patrimonio, la
situacién financiera y los resultados de la misma.

Legislacién aplicable

Las SOCIMIs, sociedades espariolas semejantes a los “real estate investment trusts” (REITs)
europeos, son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacién y promocion de bienes de
naturaleza urbana para su arrendamiento durante, al menos, tres afos, a las que también se
les permite la tenencias de participaciones en otras entidades de inversion inmobiliaria (como
otras SOCIMIs, Fondos de Inversion Inmobiliaria (FIIS), Sociedades de Inversion Inmobiliaria,
fondos inmobiliarios extranjeros, etc), y que estan obligadas a distribuir en forma de dividendo
la mayoria de sus rentas generadas.

El régimen juridico de las SOCIMIs se encuentra recogido en la Ley 11/2009, de 26 de octubre,
en la redaccion dada por la Ley 16/2012, de 27 de diciembre (Ley de SOCIMIs). A
continuacion, se resumen los aspectos mas relevantes de la regulacion de las SOCIMIs:

1. Elementos societarios. Las SOCIMIs deben tener: (i) forma de sociedad anénima, (i)
un capital social minimo de 5 millones de euros y (iii) una sola clase de acciones de
caracter nominativo.

2. Actividad obligatoria. Las SOCIMIs deben dedicarse como actividad principal a la
adquisicién, promocién o rehabilitacién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arrendamiento, ya sea directamente o mediante la participacion en otras
SOCIMIs, REITs, Instituciones de Inversion Colectiva Inmobiliarias y otras entidades
de inversion inmobiliaria bajo ciertas condiciones.




INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.

Memoria del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021

3. Activos permitidos. Las SOCIMIs deberan tener invertido al menos el 80% de su activo
en: (i)inmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en
u n pais con el que Espana tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de
informacion tributaria) o terrenos para la promocion de dichos inmuebles siempre que
la promocién se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicién (los
inmuebles Aptos); o (ii) participaciones en el capital o en el patrimonio de otra SOCIMI
o REIT no residentes, SOCIMIs no cotizadas, entidades no residentes no cotizadas
integramente participadas por SOCIMIs o REITs, IICls u otras entidades, residentes
o no en Espafa que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al
mismo régimen establecido para las SOCIMIs en cuanto a la politica obligatoria, legal
o estatutaria, de distribucién de beneficios y de requisitos de inversion. Solamente el
20% de su activo puede estar constituido por elementos patrimoniales que no
cumplan estos requisitos.

4. QOrigen de Ingresos. En consonancia con el anterior requisito, el 80% de las rentas de
las SOCIMIs del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicio, excluidas las
derivadas de la transmisién de Activos Aptos una vez transcurrido el periodo de
tenencia a que se refiere el apartado siguiente, deben provenir necesariamente de los
arrendamientos de Inmuebles Aptos y/o de dividendos o participaciones en beneficios
derivados de las participaciones Aptas.

5. Periodo de tenencia de activos. Los inmuebles aptos adquiridos o promovidos por las
SOCIMIs deben permanecer arrendados durante al menos tres afos. A efectos del
computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendamiento, con un maximo de un ano. Este periodo de tenencia de tres anos, se
extiende a las participaciones Aptas.

6. Politica de distribucién. En cada ejercicio, las SOCIMIs habran de repartir
obligatoriamente a sus accionistas (i)el 100% del beneficio obtenido de dividendos o
participaciones en beneficios derivados de participaciones aptas; (ii) al menos el 50%
del beneficio procedente de la transmision de activos aptos realizadas una vez
transcurrido el periodo de tenencia descrito en el apartado anterior, (debiendo en este
caso reinvertirse el resto del beneficio dentro de los siguientes tres afios en otros
Activos Aptos o, en su defecto, distribuirse una vez transcurrido el referido periodo de
reinversion); y (i) al menos el 80% del resto del beneficio obtenido.

7. Admision a negociacion. Las acciones de las SOCIMIs deben cotizar en un mercado
regulado o en un sistema multilateral de negociacion espafiol o de un pais de la UE o
del Espacio Econémico Europeo (EEE), o en un mercado regulado de cualquier otro
pais con el que existe un efectivo intercambio de informacién tributaria con Espafia.

8. Régimen Fiscal. Las SOCIMIs tributan a un tipo del 0% en el Impuesto sobre
Sociedades. No obstante, e caso de que los beneficios distribuidos a un accionista
que sea titular de, al menos, el 5% del capital queden exentos o sometidos a una
tributacién inferior al 10% en desde de dicho accionista, la SOCIMI quedara sometida
a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro de los dividendos o
participaciones en beneficios distribuidos a dicho accionista

Por otro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los activos
aptos expuesto en el apartado anterior determinara: (i) en el caso de Inmuebles Aptos, la
tributacién de todas las rentas generadas por los mismos en todos los periodos impositivos en
los que hubiera resultado de aplicacion el régimen fiscal especial de SOCIMIs, de acuerdo
con el régimen general y el tipo general de gravamen del Impuesto sobre Sociedades; y (ii) en
el caso de Participaciones Aptas, la tributacion de aquella parte de las rentas generas con
ocasion de la transmisién de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen
del Impuesto sobre Sociedades.

Ademas, las SOCIMIs se benefician de la aplicacion de una bonificacion del 95% de la cuota
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Acotos Juridicos Documentados
devengada con motivo de la adquisicién de viviendas destinadas al arrendamiento (o terrenos
para la promocién de viviendas destinadas al arrendamiento), siempre que, en ambos casos,
se cumpla el periodo minimo de tenencia de dichos activos referido en el apartado anterior.
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Segun la disposicién transitoria primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las
Sociedades Anénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, podra optarse por
la aplicacion del régimen fiscal especial en los términos establecidos en el articulo 8 de dicha
Ley, aun cuando no se cumplan los requisitos exigidos en la misma, a condicion de que tales
requisitos se cumplan dentro de los dos afios siguientes a la fecha de la opcién de la aplicacion
de dicho régimen.

NOTA 2. BASES DE PRESENTACION

Las consideraciones a tener en cuenta en materia de bases de presentacion de las Cuentas
Anuales de la entidad INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A., son las que a
continuacion se detallan:

a) Imagen fiel.

Las cuentas anuales, compuestas por el balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado
de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria compuesta por
las notas 1 a 21, se han preparado a partir de los registros contables, habiéndose aplicado las
disposiciones legales vigentes en materia contable, en concreto, el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007, y sus
modificaciones aprobadas por el Real Decreto 1159/2010, de 17 de septiembre, por el Real
Decreto 602/2016, de 2 de diciembre, y por el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, con el
objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados, de
los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo correspondientes al gjercicio

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan
aplicado disposiciones legales en materia contable.

Salvo indicacion en contrario, todas las cifras presentadas en esta memoria vienen expresadas
€n euros.

Las cuentas anuales y el informe de gestion del ejercicio 2021 seran formuladas en tiempo y
forma y depositadas, junto con el correspondiente informe de auditoria, en el Registro
Mercantil en los plazos establecidos legalmente.

Las Cuentas Anuales adjuntas se someteran a la aprobacion por la Junta General Ordinaria
de Accionistas, estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna.

b) Principios contables no obligatorios aplicados.

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los administradores
de la Sociedad han formulado estas Cuentas Anuales teniendo en consideracion la totalidad
de los principios y normas contables de aplicacion obligatoria que tienen un efecto significativo
en los mismos. No existe ningln principio contable que siendo obligatorio haya dejado de
aplicarse.

c) Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la incertidumbre y juicios
relevantes en la aplicacién de politicas contables.

La sociedad ha elaborado las cuentas anuales del ejercicio 2021 bajo el principio de empresa
en funcionamiento, habiendo tenido en consideracion la situacion actual del COVID-19 asi
como sus posibles efectos en la economia en general y en su empresa en particular, no
existiendo riesgo de continuidad en su actividad.
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La preparacion de las cuentas anuales requiere que la Direccion realice estimaciones
contables relevantes, juicios, estimaciones e hipétesis, que pudieran afectar a las politicas
contables adoptadas y al importe de los activos, pasivos, ingresos, gastos y desgloses con
ellos relacionados.

Las estimaciones y las hipétesis realizadas se basan, entre otros, en la experiencia histérica u
otros hechos considerados razonables teniendo en cuenta las circunstancias a la fecha de
cierre, el resultado de las cuales representa la base de juicio sobre el valor contable de los
activos y pasivos no determinables de una cuantia de forma inmediata.

Los resultados reales podrian manifestarse de forma diferente a la estimada. Estas
estimaciones y juicios se evaluan continuamente.

Algunas estimaciones contables se consideran significativas si la naturaleza de las
estimaciones y supuestos es material y si el impacto sobre la posicién financiera o el
rendimiento operativo es material.

Aunque estas estimaciones fueron realizadas por la Direccién de la Sociedad con la mejor
informacion disponible al cierre de cada ejercicio, aplicando su mejor estimacion y
conocimiento del mercado, es posible que eventuales acontecimientos futuros obliguen a la
Sociedad a modificarlas en los siguientes ejercicios. De acuerdo con la legislacion vigente se
reconocera prospectivamente los efectos del cambio de estimacién en la cuenta de resultados.

d) Comparacién de la informacion.

Tal y como se detalla en la nota 1, la Sociedad se ha constituido el 29 de abril de 2021, por lo
gue su ejercicio social corresponde al ejercicio comprendido entre el 29 de abril de 2021 y el
31 de diciembre de 2021. Dado que éste es el primer gjercicio de actividad de la Sociedad, los
Administradores no han incluido saldos comparativos en el balance de situacion, la cuenta de
pérdidas y ganancias, el estado de cambios en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo
y la memoria.

e) Agrupacion de partidas
No existen partidas agrupadas que no sean desglosadas en las presentes Notas.

f) Elementos recogidos en varias partidas.

No hay elementos patrimoniales recogidos en dos o mas
partidas.

g) Cambios de criterios contables.

En el presente ejercicio, no se han realizado otros cambios en criterios contables de los
marcados desde la adaptacion de la contabilidad al nuevo Plan General Contable.

h) Correccidn de errores.

No se han producido durante el ejercicio 2021 ajustes por correccién de errores.

i) Importancia relativa.

Al determinar la informacion a desglosar sobre las diferentes partidas de las cuentas anuales
u otros asuntos, la Sociedad, de acuerdo con el Marco Conceptual del Plan General de
Contabilidad, ha tenido en cuenta la importancia relativa en relacién con las Cuentas Anuales
a 31 de diciembre de 2021.
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j) Transicion.

La aprobacion del Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, ha maodificado el Plan General de
Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de noviembre de 2007, y con
ello, el tratamiento contable de diversos componentes de las cuentas anuales. Al haberse
constituido la sociedad en el gjercicio 2021, esta modificacién normativa no ha tenido efectos
en la sociedad.

NOTA 3, APLICACION DE RESULTADOS

La propuesta de aplicacion del resultado por parte de los administradores es la siguiente:

BASE DE REPARTO 31/12/2021
Resultado del ejercicio (208,821,01)
Remanente ejercicios anteriores

Otros conceptos
TOTAL BASE DE REPARTO (208,821,01)

DISTRIBUCION PROPUESTA 31/12/2021
Reserva Legal

Dividendos

Reservas Voluntarias
Resultados negativos ejercicios
anteriores (208,821,01)

TOTAL DISTRIBUCION (208,821,01)

NOTA 4. NORMAS DE VALORACION

Las principales normas de valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus
Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2021, de acuerdo con lo establecido por el Plan General
de Contabilidad han sido las siguientes:

4.1 Inversiones inmobiliarias.

La Sociedad clasifica como inversiones inmobiliarias aquellos activos no corrientes que sean
inmuebles y que posee para obtener rentas, plusvalias o ambas, en lugar de para su uso en la
produccién o suministros de bienes o servicios, o bien para fines administrativos, o su venta en
el curso ordinario de las operaciones. Asi como aquellos terrenos y edificios cuyos usos futuros
no estén determinados en el momento de su incorporacién al patrimonio de la Sociedad.

Para la valoracion de las inversiones inmobiliarias se utiliza los criterios del inmovilizado material
para los terrenos y construcciones, siendo los siguientes:

e Los solares sin edificar se valoran por su precio de adquisicion mas los gastos de
acondicionamiento, los de derribo de construcciones, los gastos de inspeccién vy
levantamiento de planos, asi como, la estimacion inicial del valor actual de las
obligaciones presentes derivadas de los costes de rehabilitacion del solar.

e Las construcciones se valoran por su precio de adquisicion o coste de produccion
incluidas aquellas instalaciones y elementos que tienen caracter de permanencia.
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Los arrendamientos conjuntos de terreno y edificio se clasificaran como operativos o financieros
con los mismos criterios que los arrendamientos de otro tipo de activo.

4.4 Deterioro de valor de activos.

La Sociedad evalla al menos al cierre de cada ejercicio si existen indicios de pérdidas por
deterioro de valor de su inmovilizado, que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un
importe inferior al de su valor en libros. Si existe cualquier indicio, se estima el valor recuperable
del activo con el objeto de determinar el alcance de la eventual pérdida por deterioro de valor.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los
costes de venta y el valor en uso.

Si se estima que el importe recuperable de un activo es inferior a su importe en libros, el importe
en libros del activo se reduce a su importe recuperable. Para ello se reconoce el importe de la
pérdida por deterioro de valor como gasto.

Cuando las causas que originaron el reconocimiento de una pérdida por deterioro en un activo
se extinguen total o parcialmente, el valor en libros de los activos se incrementa hasta el nuevo
valor recuperable con el limite del valor neto contable que tendrian en ese momento de no haber
sido depreciados. La reversion de las pérdidas por deterioro reconocidas en ejercicios
precedentes se contabiliza como un ingreso.

4.5 Arrendamientos.

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

La normativa vigente establece que el coste de los bienes arrendados se contabilizara en el
balance de situacion segun la naturaleza del bien objeto del contrato y, simultaneamente, un
pasivo por el mismo importe. Este importe sera el menor entre el valor razonable del bien
arrendado vy el valor actual al inicio del arrendamiento de las cantidades minimas acordadas,
incluida la opcién de compra, cuando no existan dudas razonables sobre su ejercicio. No se
incluiran en su calculo las cuotas de caracter contingente, el coste de los servicios y los
impuestos repercutibles por el arrendador.

Los activos registrados por este tipo de operaciones se amortizan con criterios similares a los
aplicados al conjunto de los activos materiales, atendiendo a su naturaleza.

Los contratos de arrendamiento financiero han sido incorporados directamente como activo de
la Sociedad y se hace figurar en el pasivo la deuda existente con el acreedor. Los intereses se
incorporan directamente como gastos a medida que se van liquidando las cuotas
correspondientes.

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien arrendado vy
sustancialmente todos los riesgos y ventajas que recaen sobre el bien, permanecen en el
arrendador.

Los activos adquiridos mediante arrendamiento financiero se registran de acuerdo con su
naturaleza, por el menor entre el valor razonable del activo y el valor actual al inicio del
arrendamiento de los pagos minimos acordados, contabilizandose un pasivo financiero por el
mismo importe. Los pagos por el arrendamiento se distribuyen entre los gastos financieros y la
reduccion del pasivo. A los activos se les aplican los mismos criterios de amortizacion, deterioro
y baja que al resto de activos de su naturaleza.



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2021

Los pagos por arrendamientos operativos se registran como gastos en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se devengan.

Los ingresos derivados de los arrendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando se devengan. Los costes directos imputables al contrato se incluyen como
mayor valor del activo arrendado y se reconocen como gasto durante el plazo del contrato,
aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

4.6 Permutas.
La sociedad no ha realizado permutas durante el ejercicio.
4.7 Instrumentos financieros.

La Sociedad, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica los instrumentos financieros
como un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, en funcién del
fondo econémico de la transaccion, y teniendo presente las definiciones de activo financiero,
pasivo financiero e instrumento de patrimonio, del marco de informacién financiero que le resulta
de aplicacion, el cual ha sido descrito en la nota 2.a.

El reconocimiento de un instrumento financiero se produce en el momento en el que la Sociedad
se convierte en parte obligada del mismo, bien como adquirente, como tenedora o como emisora
de este.

4.7.1) Activos financieros

La Sociedad clasifica sus activos financieros en funcién del modelo de negocio que aplica a los
mismos y de las caracteristicas de los flujos de efectivo del instrumento.

El modelo de negocio es determinado por la Direccién de la Sociedad y este refleja la forma en
que gestionan conjuntamente cada grupo activos financieros para alcanzar un objetivo de
negocio concreto. El modelo de negocio que la Sociedad aplica a cada grupo de activos
financieros es la forma en que esta gestiona los mismos con el objetivo de obtener flujos de
efectivo.

La Sociedad a la hora de categorizar los activos también tiene presente las caracteristicas de los
flujos de efectivo que estos devengan. En concreto, distingue entre aquellos activos financieros
cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son
cobros de principal e intereses sobre el importe del principal pendiente (de ahora en adelante,
activos que cumplen con el criterio de UPPI), del resto de activos financieros (de ahora en
adelante, activos que no cumplen con el criterio de UPPI).

En concreto, los activos financieros de la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias:

4.7.1.1) Activos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias

Como criterio general, la Sociedad clasifica sus activos financieros como activos
financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias,
salvo que los mismos tengan que ser clasificados en alguna otra categoria de las
indicadas posteriormente para los mismos por el marco normativo de informacion
financiera aplicable.

En particular, los activos financieros mantenidos para negociar, son clasificados
dentro de esta categoria. La Sociedad considera que un activo financiero se posee
para negociar cuando:

- Se origine o se adquiera con el proposito de que sea vendido en el corto
plazo
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- Forme parte en el momento de su reconocimiento inicial, de una cartera de
instrumentos financieros identificados y gestionados conjuntamente de la
que existan evidencias de actuaciones recientes para obtener ganancias en
el corto plazo, o

- Sea un instrumento financiero derivado, siempre y cuando no sea un
contrato de garantia financiera, ni haya sido objeto de designacion como
instrumento de cobertura.

En todo caso, la Sociedad, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica dentro
de esta categoria todo activo financiero que haya designado como un activo
financiero a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias,
debido a que con ello elimina o reduce significativamente una incoherencia de
valoracion o asimetria contable que surgiria en el caso de clasificarlo en otra de las
categorias.

Se registran inicialmente por su valor razonable, que, salvo evidencia en contrario,
sera el precio de la transaccién, que equivaldra al valor razonable de la
contraprestacion entregada. Los costes de transaccion que les son directamente
atribuibles se reconocen como un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias.

Con posterioridad al reconocimiento inicial, la Sociedad registra los activos incluidos
en esta categoria a valor razonable, registrando los cambios en la cuenta de pérdidas
y ganancias.

4.7.1.2) Activos financieros a coste amortizado

Se corresponden con activos financieros a los que la Sociedad aplica un modelo de
negocio que tiene el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la
ejecucion del contrato, y las condiciones contractuales del activo financiero dan lugar,
en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son Unicamente cobros de principal
e intereses, sobre el importe del principal pendiente, aun cuando el activo esté
admitido a negociaciéon en un mercado organizado, por lo que son activos que
cumplen con el criterio de UPPI (activos financieros cuyas condiciones contractuales
dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal
e intereses sobre el importe del principal pendiente).

La Sociedad considera que los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero
son Unicamente cobros de principal e interés sobre el importe del principal pendiente,
cuando estos son los propios de un préstamo ordinario o comun, sin perjuicio de que
la operacion se acuerde a un tipo de interés cero o por debajo de mercado. La
Sociedad considera que no cumplen este criterio, y por lo tanto, no clasifica dentro
de esta categoria, a activos financieros convertibles en instrumentos de patrimonio
neto del emisor, préstamos con tipos de interés variables inversos (es decir, un tipo
gue tiene una relacion inversa con los tipos de interés de mercado); o aquellos en
los que el emisor puede diferir el pago de intereses si con dicho pago se viera
afectada su solvencia, sin que los intereses diferidos devenguen intereses
adicionales.

La Sociedad a la hora de evaluar si esta aplicando el modelo de negocio de cobro
de los flujos de efectivo contractuales a un grupo de activos financieros, o por el
contrario, estd aplicando otro modelo de negocio, tiene en consideraciéon el
calendario, la frecuencia y el valor de las ventas que se estan produciendo y se han
producido en el pasado dentro de este grupo de activos financieros. Las ventas en
si mismas no determinan el modelo de negocio y, por ello, no pueden considerarse
de forma aislada. Por ello, la existencia de ventas puntuales, dentro de un mismo
grupo de activos financieros, no determina el cambio de modelo de negocio para el
resto de activos financieros incluidos dentro de ese grupo. Para evaluar si dichas
ventas determinan un cambio en el modelo de negocio, la Sociedad tiene presente
la informacién existente sobre ventas pasadas y sobre las ventas futuras esperadas
para un mismo grupo de activos financieros. La Sociedad también tiene presente las
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condiciones que existian en el momento en el que se produjeron las ventas pasadas
y las condiciones actuales, a la hora de evaluar el modelo de negocio que esta
aplicando a un grupo de activos financieros.

Con caréacter general, se incluyen dentro de esta categoria los créditos por
operaciones comerciales y los créditos por operaciones no comerciales:

- Créditos por operaciones comerciales: Aquellos activos financieros que se
originan con la venta bienes y la prestacion de servicios por operaciones de
trafico de la empresa por el cobro aplazado

- Créditos por operaciones no comerciales: Aquellos activos financieros que,
no siendo instrumentos de patrimonio ni derivados, no tienen origen
comercial y cuyos cobros son de cuantia determinada o determinable,
procedentes de operaciones de préstamo o crédito concedidas por la
Sociedad.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

No obstante lo anterior, los creditos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afo y que no tengan un tipo de interés contractual se valoran
inicialmente por su valor nominal, siempre y cuando el efecto de no actualizar los
flujos de efectivo no sea significativo, en cuyo caso se seguiran valorando
posteriormente por dicho importe, salvo que se hubieran deteriorado.

Con posterioridad a su reconocimiento inicial, se valoran a coste amortizado. Los
intereses devengados se contabilizan en la cuenta de pérdidas y ganancias

Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en
participacion y similares, y los préstamos participativos cuyos intereses tengan
caracter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable
condicionado al cumplimiento de un hito en la Sociedad, o bien porque se calculen
exclusivamente por referencia a la evolucién de la actividad de la Sociedad, se
valoran por su coste.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad efectlia las correcciones valorativas por deterioro
oportunas siempre que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo
financiero, o de un grupo de activos financieros con similares caracteristicas de
riesgos valorados colectivamente, se ha deteriorado como resultado de uno o mas
eventos ocurridos después de su reconocimiento inicial, que ocasionan una
reduccion o retraso en el cobro de los flujos de efectivo futuros estimados, que
puedan venir motivados por la insolvencia del deudor.

Las correcciones valorativas por deterioro se registran en funcion de la diferencia
entre su valor en libros y el valor actual al cierre del ejercicio de los flujos de efectivo
futuros que se estima van a generar (incluyendo los procedentes de la ejecucion de
garantias reales y/o personales), descontados al tipo de interés efectivo calculado
en el momento de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de
interés variable, la Sociedad emplea el tipo de interés efectivo que, conforme a las
condiciones contractuales del instrumento, corresponde aplicar a fecha de cierre del
egjercicio. Estas correcciones se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.7.1.3) Activos financieros a valor razonable con cambios en el patrimonio neto

En esta categoria se incluyen, activos financieros que, conforme a sus clausulas
contractuales, en fechas especificadas, se generan flujos de efectivo que
corresponden Unicamente a cobros de principal e intereses sobre el importe del
principal pendiente, y no se mantenga para negociar, ni proceda clasificarlo en la
categoria de “activos financieros a coste amortizado”.
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También se incluyen dentro de esta categoria, los instrumentos de patrimonio que
no se mantienen para negociar, y que no se puedan clasificar como activos
financieros a coste, para los que la Sociedad ha ejercido la opcién irrevocable en el
momento de su reconocimiento inicial de presentar los cambios posteriores en el
valor razonable directamente en el patrimonio neto.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles (incluidos los derechos
preferentes de suscripcion y similares, que en su caso haya tenido que pagar o se
haya comprometido a pagar la Sociedad para adquirir el control del activo).

Con posterioridad al reconocimiento inicial, estos activos se valoran por su valor
razonable, sin tener en cuenta los costes de transaccién en los que pudiera incurrir
la Sociedad en el caso de que se produjera su enajenacion. Los cambios en el valor
razonable que se producen en el activo financiero, se registran como un ingreso o
un gasto directamente imputado al patrimonio neto, hasta que el mismo cause baja
o se deteriore, momento en el que el importe reconocido en el patrimonio neto, se
imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias.

Los ingresos financieros (calculados por el método del tipo de interés efectivo)
procedentes de los intereses que devenga el instrumento financiero se registran en
la cuenta de pérdidas y ganancias. Asimismo, los dividendos que genere el activo
financiero son registrados como un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias, si
de manera indudable esta repartiendo resultados que ha generado este desde que
la Sociedad tomo el control del mismo. En caso contrario, se registran como menor
valor del coste del activo.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad efectia las correcciones valorativas por
deterioro necesarias, siempre que exista evidencia objetiva de que el valor de un
activo financiero, o grupo de activos financieros clasificados en esta categoria, con
similares caracteristicas de riesgo valoradas colectivamente, se ha deteriorado como
resultado de uno o mas eventos que han ocurrido desde su reconocimiento inicial, y
que han ocasionado:

- Enelcaso de los instrumentos de deuda adquiridos, una reduccién o retraso
en los flujos de efectivo estimados futuros, que vengan motivados por la
insolvencia del deudor; o

- En el caso de inversiones en instrumentos de patrimonio, la no
recuperabilidad del valor en libros del activo, evidenciada, por un descenso
prolongado o significativo en su valor razonable. En todo caso, la Sociedad
presume que el activo ha sufrido un deterioro cuando:

v" Se ha producido una caida de su valor continuada durante un afio y
medio o;
v" De un cuarenta por ciento en su valor de cotizacién,

sin que se haya producido la recuperacion de su valor, sin perjuicio de reconocer una
pérdida por deterioro de valor con anterioridad a que se produzca alguno de estas
dos circunstancias.

No obstante, las correcciones valorativas procedentes y los resultados que proceden
de las diferencias de cambios en activos financieros denominados en una moneda
funcional distinta a la de la Sociedad, se registran en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Las correcciones valorativas por deterioro se reconocen por la diferencia entre su
coste o coste amortizado menos, en su caso, cualquier correccién valorativa por
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deterioro reconocida con anterioridad en la cuenta de pérdidas y ganancias, y el valor
razonable, en el momento en el que se efectia la valoracién.

Las pérdidas por deterioro acumuladas reconocidas en el patrimonio neto por la
disminucion de su valor razonable, se reconoceran en la cuenta de pérdidas y
ganancias, siempre que exista evidencia objetiva del deterioro. Si en ejercicios
posteriores se incrementase el valor razonable, la correccion valorativa reconocida
en ejercicios anteriores revertira con abono a la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio, salvo que, el incremento del valor razonable correspondiese a un
instrumento de patrimonio, en cuyo caso, la correccion valorativa reconocida en
ejercicios anteriores no revertira con abono a la cuenta de pérdidas y ganancias y se
registrara el incremento de valor razonable directamente contra el patrimonio neto.

En aquellos casos excepcionales, en los que el valor razonable de un instrumento
de patrimonio, no se puede medir con fiabilidad, los gastos e ingresos que han sido
objeto de reconocimiento en el patrimonio neto con anterioridad, se mantienen en el
patrimonio neto, hasta la enajenacion o baja del activo, momento en el que se
imputan en la cuenta de pérdidas y ganancias, o hasta que se produzca alguna de
las siguientes circunstancias:

- En el caso de ajustes valorativos previos por revalorizaciones del activo, las
correcciones valorativas por deterioro se registran contra la partida del
patrimonio neto hasta alcanzar el importe de las revalorizaciones
reconocidas con anterioridad, y el exceso, en su caso, se registra en la
cuenta de pérdidas y ganancias. La correccién valorativa por deterioro
imputada directamente en el patrimonio neto no es objeto de reversién.

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

4.7.1.4) Activos financieros a coste
En esta categoria se incluyen los siguientes activos financieros:

- Las inversiones en el patrimonio de empresas del grupo, multigrupo y
asociadas.

- Las restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyo valor
razonable no pueda determinarse con referencia a un mercado activo, o no
pueda estimarse con fiabilidad, y los derivados que tengan como
subyacentes este tipo de inversiones.

- Los activos financieros hibridos cuyo valor razonable no puede estimarse
con fiabilidad, salvo que cumpla los criterios para ser clasificado como un
activo financiero a coste amortizado.

- Las aportaciones realizadas a cuentas en participacion y similares.

- Los préstamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente,
bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al
cumplimiento de un hito en el prestatario (p.e. la obtencion de beneficios), o
bien porque se calculen con referencia a la evolucion de la actividad de este.
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- Cualquier activo financiero, que inicialmente se pudiese clasificar como un
activo financiero a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias, cuando no sea posible obtener una estimacion fiable del valor
razonable.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles. Los honorarios
abonados a asesores legales, u otros profesionales, que intervengan en la
adquisicion del activo se contabilizan como un gasto en la cuenta de pérdidas y
ganancias. Tampoco se registran como mayor valor del activo, los gastos generados
internamente en la adquisicion del activo, registrandose en la cuenta de pérdidas y
ganancias. En el caso de inversiones realizadas con anterioridad a que sean
consideradas inversiones en el patrimonio de en una empresa del grupo, multigrupo
0 asociada, el valor contable que tiene inmediatamente antes de que el activo pueda
tener tal calificacion es considerado el coste de dicha inversion.

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

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

Se aplica este mismo criterio a los préstamos participativos cuyos intereses tienen
caracter contingente, bien porque se pacta un tipo de interés fijo o variable
condicionado al cumplimiento de un hito en la empresa prestataria, o bien porque se
calculan exclusivamente por referencia a la evolucion de la actividad de la citada
empresa. Si ademas de un interés contingente incluye un interés fijo irrevocable, este
ultimo se contabiliza como un ingreso financiero en funcién de su devengo. Los
costes de transaccion se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal
a lo largo de la vida del prestamo participativo.

Al menos al cierre del ejercicio, la Sociedad efectia las correcciones valorativas
necesarias siempre que exista evidencia objetiva de que el valor en libros de una
inversion no es recuperable.

El importe de la correccion valorativa se calcula como la diferencia entre su valor en
libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros
derivados de la inversion, que para el caso de instrumentos de patrimonio se calcula,
bien mediante la estimacion de los que se espera recibir como consecuencia del
reparto de dividendos realizado por la entidad participada y de la enajenacién o baja
en cuentas de la inversién en la misma, bien mediante la estimacion de su
participacion en los flujos de efectivo que se espera sean generados por la entidad
participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su enajenacién
o baja en cuentas.

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

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

- En el caso de ajustes valorativos previos por revalorizaciones del activo, las
correcciones valorativas por deterioro se registran contra la partida del
patrimonio neto hasta alcanzar el importe de las revalorizaciones
reconocidas con anterioridad, y el exceso, en su caso, se registra en la
cuenta de pérdidas y ganancias. La correccion valorativa por deterioro
imputada directamente en el patrimonio neto no es objeto de reversion.

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

4.7.2) Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una parte
obligada del contrato o negocio juridico conforme a las disposiciones de este. En concreto, los
instrumentos financieros emitidos se clasifican, en su totalidad o en parte, como un pasivo
financiero, siempre que, de acuerdo con la realidad econémica del mismo, suponga para la
Sociedad una obligacién contractual, directa o indirecta, de entregar efectivo u otro activo
financiero o de intercambiar activos o pasivos financieros con terceros en condiciones
desfavorables.

También se clasifican como un pasivo financiero, todo contrato que pueda ser, liquidado con los
instrumentos de patrimonio propio de la empresa, siempre que:

- No sea un derivado y obligue o pueda obligar a entregar una cantidad variable de sus
instrumentos de patrimonio propio.

- Sies un derivado con posicién desfavorable para la Sociedad, que pueda ser liquidado
mediante una forma distinta al intercambio de una cantidad fija de efectivo o de otro
activo financiero por una cantidad fija de los instrumentos de patrimonio de la Sociedad;
a estos efectos no se incluyen entre los instrumentos de patrimonio propio, aquellos que
son, en si mismos, contratos para la futura recepcién o entrega de instrumentos de
patrimonio propio de la Sociedad.

Adicionalmente, los derechos, opciones o warrants que permiten obtener un numero fijo de
instrumentos de patrimonio propio de la Sociedad se registran como instrumentos de patrimonio,
siempre y cuando la Sociedad ofrezca dichos derechos, opciones o warrants de forma
proporcional a todos los accionistas (socios) de la misma clase de instrumentos de patrimonio.
Sin embargo, si los instrumentos otorgan al tenedor el derecho a liquidarlos en efectivo o
mediante la entrega de instrumentos de patrimonio en funcién de su valor razonable o a un precio
fijado, estos son clasificados como pasivos financieros.

De acuerdo con la nueva NRV 9 del Plan General de Contabilidad, las aportaciones realizadas
como consecuencia de un contrato de cuentas en participacion y similares, se valoran por su
coste. En el momento, en el que las pérdidas asumidas por la Sociedad supongan que se haya
deteriorado la totalidad del coste, las pérdidas adicionales que aporte dicha cuenta en
participacion o similar, sera reconocida como un pasivo. Incluir parrafos siguientes, en el caso
que sea de aplicacion.
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Las aportaciones realizadas como consecuencia de un contrato de cuentas en participacién y
similares se valoran al coste, incrementado o disminuido por el beneficio o la pérdida,
respectivamente, que correspondan a la empresa como participe no gestor, y menos, en su
caso, el importe acumulado de las correcciones valorativas por deterioro. En este caso, cuando
se haya deteriorado la totalidad del coste de la cuenta en participacion, las pérdidas adicionales
que genera esta, se clasificaran como un pasivo.

Se registran de la misma forma los préstamos participativos que devenguen intereses de
caracter contingente, bien porque se pacte un tipo de interés fijo o variable condicionado al
cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencién de beneficios), o
bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucion de la actividad de la citada
empresa. Los gastos financieros devengados por el préstamo participativo se reconocen en la
cuenta de pérdidas y ganancias de acuerdo con el principio de devengo, y los costes de
transaccion se imputaran a la cuenta de pérdidas y ganancias con arreglo a un criterio financiero
0, si no resultase aplicable, de forma lineal a lo largo de la vida del préstamo participativo.

En aquellos casos, en los que la Sociedad no transfiere los riesgos y beneficios inherentes a un
activo financiero, reconoce un pasivo financiero por un importe equivalente a la contraprestacion
recibida.

Las categorias de pasivos financieros, entre los que la Sociedad clasifica a los mismos, son las
siguientes:

- Pasivos financieros a coste amortizado
- Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias

4.7.2.1) Pasivos financieros a coste amortizado

Con caracter general, la Sociedad clasifica dentro de esta categoria a los siguientes
pasivos financieros:

- Débitos por operaciones comerciales: son aquellos pasivos financieros que se
originan en la compra de bienes y servicios por operaciones de trafico con pago
aplazado, y

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

Los préstamos participativos que tienen caracteristicas de préstamo ordinario o comun
también se clasifican dentro de esta categoria.

Adicionalmente, se clasificaran dentro de esta categoria todos aquellos pasivos
financieros, que no cumplan los criterios para ser clasificadas como pasivos financieros
a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias, cuya politica
contable se encuentra detallada en la nota g.2.2.

Los pasivos financieros a coste amortizado se valoran inicialmente al valor razonable de
la contraprestacion recibida, ajustada por los costes de la transaccion directamente
atribuibles.

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

Con posterioridad, se valoran por su coste amortizado, empleando para ello el tipo de
interés efectivo. Aquellos que de acuerdo a lo comentado en el parrafo anterior, se
valoran inicialmente por su valor nominal, contintian valorandose por dicho importe.
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4.7.2.2) Pasivos financieros a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias

Si existiesen pasivos financieros valorados a valor razonable con cambios en pérdidas
y ganancias o pasivos financieros mantenidos para negociar se dara una informacién
similar a la incorporada en esta memoria para los activos financieros valorados a valor
razonable con cambios en pérdidas y ganancias.

Si existiesen instrumentos financieros derivados de pasivo:

Los instrumentos financieros derivados de pasivo, es decir, con valoracion desfavorable
para la empresa, se valoran a su valor razonable, siguiendo los mismos criterios que los
correspondientes a los activos financieros mantenidos para negociar descritos en el
apartado anterior.

Los pasivos financieros se dan de baja cuando se extinguen las obligaciones que los
han generado.

En esta categoria la Sociedad clasifica los pasivos financieros que cumplen con las
siguientes condiciones:

- Son pasivos financieros mantenidos para negociar. Se considera que un pasivo
financiero se posee para negociar cuando:

e Se emite o asume con el propésito de readquirirlo en el corto plazo

e Forma parte en el momento de su reconocimiento inicial, de una cartera de
instrumentos financieros identificados y gestionados conjuntamente de la
que existan evidencias de actuaciones recientes para obtener ganancias
en el corto plazo, o

e Es un instrumento financiero derivado, siempre y cuando no sea un
contrato de garantia financiera, ni haya sido objeto de designacién por
parte de la Sociedad como instrumento de cobertura.

- Pasivos financieros que la Sociedad ha designado de forma irrevocable, en el
reconocimiento inicial, como pasivos financieros a valor razonable con cambios
en la cuenta de pérdidas y ganancias, debido a que con ello:

¢ Se elimina o reduce de manera significativa la asimetria contable con otros
instrumentos a valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias; o

e La Sociedad gestiona y evalla el rendimiento sobre la base del valor
razonable de un grupo de pasivos financieros y de activos y pasivos
financieros de acuerdo con una estrategia de gestion del riesgo o de
inversion documentada.

- Pasivos financieros hibridos que la Sociedad designa de forma irrevocable, ya
que:

e Elderivado implicito no modifica de forma significativa los flujos de efectivo
que, de otra manera, habria generado el instrumento; o

e Al considerar por primera vez el instrumento hibrido, sea evidente que no
esté permitida la separacion del derivado o derivados implicitos (p.e. una
opcién de pago anticipada implicita en un préstamo que permita a su
tenedor reembolsar por anticipado el préstamo por aproximadamente su
coste amortizado).

La Sociedad valora estos pasivos financieros inicialmente por su valor razonable. Los
costes de transaccion que les sean directamente atribuibles directamente al instrumento
se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en que se devengan.
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Con posterioridad a su reconocimiento inicial, estos pasivos financieros se registran a
su valor razonable, registrando los cambios en la valoracion en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

4.7.2.2) Baja de pasivos financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacion se ha extinguido. La
Sociedad también da de baja pasivos financieros propios que adquiere (aunque sea con
la intencién de venderlo en un futuro).

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda con un prestamista,
siempre que éstos tengan condiciones sustancialmente diferentes, se registra la baja
del pasivo financiero original y se reconoce el nuevo pasivo financiero que surge. De la
misma forma se registra una modificacion sustancial de las condiciones actuales de un
pasivo financiero.

La diferencia entre el valor en libros del pasivo financiero, o de la parte del mismo que
se haya dado de baja, y la contraprestacion pagada, incluidos los costes de transaccion
atribuibles, y en la que se recoge asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo
0 pasivo asumido, se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en
que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumentos de deuda que no tengan
condiciones sustancialmente diferentes, el pasivo financiero original no se da de baja
del balance, registrando el importe de las comisiones pagadas como un ajuste de su
valor contable. El nuevo coste amortizado del pasivo financiero se determina aplicando
el tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor en libros del pasivo financiero
en la fecha de modificacion con los flujos de efectivo a pagar seglin las nuevas
condiciones.

A estos efectos, se considera que las condiciones de los contratos son sustancialmente
diferentes cuando el prestamista es el mismo que otorgd el préstamo inicial y el valor
actual de los flujos de efectivo del nuevo pasivo financiero, incluyendo las comisiones
netas, difiere al menos en un 10% del valor actual de los flujos de efectivo pendientes
de pago del pasivo financiero original, actualizados ambos al tipo de interés efectivo del
pasivo original. Adicionalmente, la Sociedad en aquellos casos en los que dicha
diferencia es inferior al 10% también considera que las condiciones del nuevo
instrumento financiero son sustancialmente diferentes, cuando hay ofro tipo de
modificaciones sustanciales en el mismo de caracter cualitativo, tales como: cambio de
tipo de interés fijo a tipo de interés variable o viceversa, la reexpresion del pasivo en una
divisa distinta, un préstamo ordinario que se convierte en préstamo participativo, etc.

4.7.3) Instrumentos de patrimonio propio

Un instrumento de patrimonio representa una participacion residual en el patrimonio de la
Sociedad, una vez deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonio neto por el
importe recibido, neto de los gastos de emisién.

Los gastos derivados de una transaccién de patrimonio propio, de la que se haya desistido o se
haya abandonado, se reconoceran en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En caso de enajenacién de un instrumento de patrimonio propio, la diferencia entre la
contraprestacion recibida y el valor en libros del instrumento se reconoce directamente en el
patrimonio neto en una cuenta de reservas.
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Los gastos relacionados con la adquisicion, enajenacion o amortizacion de los instrumentos de
patrimonio propio se reconocen en una cuenta de reservas.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad se registran, por el valor de la contraprestacién
entregada a cambio, directamente como menor valor del Patrimonio neto. Los resultados
derivados de la compra, venta, emision o amortizacion de los instrumentos de patrimonio propio
se reconocen directamente en Patrimonio neto, sin que en ningln caso se registre resultado
alguno en la cuenta de Pérdidas y Ganancias.

4.8 Transacciones en moneda extranjera.

La sociedad no ha realizado transacciones en monedo extranjera durante el ejercicio.

4.9 Impuesto sobre beneficios.

El gasto por impuesto corriente se determina mediante la suma del gasto por impuesto corriente
y el impuesto diferido. El gasto por impuesto corriente de determina aplicando el tipo de
gravamen vigente a la ganancia fiscal, y minorando el resultado asi obtenido en el importe de las
bonificaciones y deducciones generales y aplicadas en el ejercicio.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos, proceden de las diferencias temporarias definidas
como los importes que se prevén pagaderos o recuperables en el futuro y que derivan de la
diferencia entre el valor en libros de los activos y pasivos y su base fiscal. Dichos importes se
registran aplicando a la diferencia temporaria el tipo de gravamen al que se espera recuperarlos
o liguidarlos.

Los activos por impuestos diferidos surgen, igualmente, como consecuencia de las bases
imponibles negativas pendientes de compensar y de los créditos por deducciones fiscales
generadas y no aplicadas.

Se reconoce el correspondiente pasivo por impuestos diferidos para todas las diferencias
temporarias imponibles, salvo que la diferencia temporaria se derive del reconocimiento inicial
de un fondo de comercio o del reconocimiento inicial en una transaccién que no es una
combinacién de negocios de otros activos y pasivos en una operacion que en el momento de su
realizacion, no afecte ni al resultado fiscal ni contable.

Por su parte, los activos por impuestos diferidos, identificados con diferencias temporarias
deducibles, solo se reconocen en el caso de que se considere probable que la Sociedad va a
tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder hacerlos efectivos y no
procedan del reconocimiento inicial de otros activos y pasivos en una operacion que no sea una
combinacién de negocios y que no afecta ni al resultado fiscal ni al resultado contable.

El resto de activos por impuestos diferidos (bases imponibles. negativas y deducciones
pendientes de compensar) solamente se reconocen en el caso de que se considere probable
que la Sociedad vaya a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder
hacerlos efectivos.

Con ocasién de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos
como pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas
correcciones a los mismos, de acuerdo con los resultados de los analisis realizados.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiento y la cancelacion
de los pasivos y activos por impuesto diferido, asi como, en su caso, por el reconocimiento e
imputacién a la cuenta de pérdidas abreviada y ganancias del ingreso directamente imputado al
patrimonio neto que pueda resultar de la contabilizacién de aquellas deducciones y otras
ventajas fiscales que tengan la naturaleza econémica de subvencion.
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4.10 Gastos.

Los gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la
corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con independencia del
momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los gastos se valoran por el valor razonable de la contraprestacién recibida, deducidos
descuentos e impuestos.

4.11 Ingresos.

Los ingresos por la venta de bienes o servicios se reconocen por el valor razonable de la
contrapartida recibida o a recibir derivada de los mismos. Los descuentos por pronto pago, por
volumen u otro tipo de descuentos, asi como los intereses incorporados al nominal de los
créditos, se registran como una minoracion de los mismos. No obstante, la Sociedad incluye los
intereses incorporados a los créditos comerciales con vencimiento no superior a un afio que no
tienen un tipo de interés contractual, cuando el efecto de no actualizar los flujos de efectivo no
es significativo.

Los descuentos concedidos a clientes se reconocen en el momento en que es probable que se
van a cumplir las condiciones que determinan su concesidén como una reduccion de los ingresos
por ventas.

Los anticipos a cuenta de ventas futuras figuran valorados por el valor recibido.
4.12 Provisiones y contingencias.

La sociedad no ha reconocido provisiones o contingencias durante el gjercicio.

4.13 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental.

Los administradores confirman que la Sociedad no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser significativos en
relacion con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados del mismo.

4.14 Criterios empleados para el registro y valoracion de los gastos de personal

Para el caso de las retribuciones por prestacion definida las contribuciones a realizar dan lugar

a un pasivo por retribuciones a largo plazo al personal cuando, al cierre del ejercicio, figuren

contribuciones devengadas no satisfechas.

El importe que se reconoce como provisién por retribuciones al personal a largo plazo es la

diferencia entre el valor actual de las retribuciones comprometidas y el valor razonable de los

eventuales activos afectos a los compromisos con los que se liquidaran las obligaciones.

Excepto en el caso de causa justificada, las sociedades vienen obligadas a indemnizar a sus
empleados cuando cesan en sus servicios.

Ante la ausencia de cualquier necesidad previsible de terminacion anormal del empleo y dado
que no reciben indemnizaciones aquellos empleados que se jubilan o cesan voluntariamente en

sus servicios, los pagos por indemnizaciones, cuando surgen, se cargan a gastos en el momento
en que se toma la decision de efectuar el despido.

4.15 Subvenciones, donaciones y legados.
La sociedad no ha recibido subvenciones, donaciones o legados durante el ejercicio.

4.16 Combinaciones de negocios.
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La sociedad no ha realizado combinaciones de negocios durante el gjercicio.

4.17 Negocios conjuntos.

La sociedad no ha realizado negocios conjuntos durante el ejercicio.
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4.18 Criterios empleados en transacciones entre partes vinculadas.

En el supuesto de existir, las operaciones entre empresas del mismo grupo, con independencia
del grado de vinculacion, se contabilizan de acuerdo con las normas generales. Los elementos
objeto de las transacciones que se realicen se contabilizaran en el momento inicial por su valor
razonable. La valoracién posterior se realiza de acuerdo con lo previsto en las normas
particulares para las cuentas que corresponda.

Esta norma de valoracion afecta a las partes vinculadas que se explicitan en la Norma de
elaboracion de cuentas anuales 13? del Plan General de Contabilidad.

Se consideran partes vinculadas a la Sociedad, adicionalmente a las empresas del grupo,
asociadas y multigrupo, a las personas fisicas que posean directa o indirectamente alguna
participacion en los derechos de voto de la Sociedad, o en su dominante, de manera que les
permita ejercer sobre una u otra una influencia significativa, asi como a sus familiares proximos,
al personal clave de la Sociedad o de su dominante (personas fisicas con autoridad y
responsabilidad sobre la planificacion, direccion y control de las actividades de la empresa, ya
sea directa o indirectamente), entre la que se incluyen los Administradores y los Directivos, junto
a sus familiares préximos, asi como a las entidades sobre las que las personas mencionadas
anteriormente puedan ejercer una influencia significativa. Asimismo, tienen la consideracion de
parte vinculadas las empresas que compartan algin consejero o directivo con la Sociedad, salvo
cuando éste no ejerza una influencia significativa en las politicas financiera y de explotacion de
ambas, y, en su caso, los familiares proximos del representante persona fisica del Administrador,
persona juridica, de la Sociedad.

4.19 Activos no corrientes mantenidos para la venta.

Se registran en este apartado aquellos activos en los que su valor contable se recuperara
fundamentalmente a través de su venta, y siempre y cuando cumplan los siguientes requisitos:

El activo debe estar disponible en sus condiciones actuales para su venta inmediata, y

Su venta debe ser altamente probable, ya sea porque se tenga un plan para vender el
activo y se haya iniciado un programa para encontrar comprador, que la venta del activo
debe negociarse a un precio adecuado en relacién con su valor razonable actual y que
se espera completar la venta dentro del afio siguiente. Es improbable que haya cambios
significativos en el mismo o que vaya a ser retirado

Se valoran en el momento de su clasificacion en esta categoria, por el menor entre su valor
contable y su valor razonable menos los costes de venta.

4.20 Estado de Flujos de Efectivo.

El estado de flujos de efectivo ha sido elaborado utilizando el método indirecto, y en el mismo se
utilizan las siguientes expresiones con el significado que se indica a continuacion:

- Actividades de explotacion: actividades que constituyen los ingresos ordinarios de la
sociedad, asi como otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversién
o financiacion.

- Actividades de inversion: actividades de adquisicion, enajenacion o disposicion por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus
equivalentes.

- Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y
composicion del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades
de explotacion.

4.21 Operaciones interrumpidas.
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La sociedad reconoce como tal los componentes que han sido enajenados o clasificados como
mantenidos para la venta y cumplen alguna de las siguientes caracteristicas:

¢ Representan una linea de negocio o un area geografica de la explotacién.
e Formen parte de un plan individual y coordinado de enajenacion.
¢ Es unaempresa dependiente adquirida exclusivamente con la finalidad de venderla.

Los ingresos y gastos relacionados con las citadas operaciones se valoraran y reconoceran
segun la naturaleza de cada uno de los citados gastos e ingresos, clasificandose de forma separa
en el estado de pérdidas y ganancias.

4.22 Derechos de emision de gases de efecto invernadero.

Estos derechos se reconocen por su precio de adquisicion. Cuando se tratan de derechos
adquiridos sin contraprestacion o por un importe sustancialmente inferior a su valor de mercado,
se reconoce un ingreso directamente imputado al patrimonio neto al comienzo del ejercicio
natural al que corresponden, que es objeto de transferencia a la cuenta de pérdidas y ganancias
a medida que se realiza la imputacién a gastos por las emisiones asociadas a los derechos
recibidos sin contraprestacion.

Los derechos de emision no se amortizan. Y estan sujetos a las correcciones valorativas por
deterioro que sean necesarias.

NOTA 5. INVERSIONES INMOBILIARIAS

Las inversiones inmaobiliarias a 31 de diciembre de 2021 son las siguientes:

Saldo a Saldos a

31/12/21 Aumentos | Disminuciones | Traspasos | 31/12/21
Terrenos y bienes naturales 0,00 | 2.674.700,72 0,00 0,00 2.674.700,72
Construcciones 0,00 394.435,04 0,00 0,00 394.435,04
Total coste Inv. Inmobiliarias 0,00 | 3.069.135,76 0,00 0,00 3.069.135,76
A.A. Inv. Inmobiliarias 0,00 -393,27 0,00 0,00 -393,27
Total Amortizacién Inv. Inmobiliarias 0,00 -393,27 0,00 0,00 -393,27
TOTAL INV. INMOBILIARIAS NETO 0,00 | 3.069.135,76 0,00 0,00 3.069.135,76

Las inversiones inmobiliarias corresponden en su totalidad a viviendas urbanas situadas en la
ciudad de Madrid destinadas a su posterior arrendamiento.

El 100% de las inversiones inmobiliarias se encuentran cedidas en arrendamiento. Los ingresos
anuales por cuotas de arrendamientos a 31 de diciembre de 2021 fueron 915 euros.

Al 31 de diciembre de 2021 ningtin elemento de los que conforman las inversiones inmabiliarias
de la compafiia estan sujetos a restricciones de ftitularidad o pignorados como garantias de
pasivos.

No existen obligaciones contractuales para la adquisicion, construccion o desarrollo para
inversiones inmobiliarias o para reparaciones, mantenimiento o mejoras.

No se han contabilizado costes de desmantelamiento, retiro o rehabilitacién durante el ejercicio.

Durante el ejercicio no se han registrado subvenciones que estén relacionadas con las
inversiones inmobiliarias de la Sociedad.

No se han realizado cambios de estimacion que afecten a valores residuales, costes estimados
de desmantelamiento, retiro o rehabilitacion, vidas utiles y métodos de amortizacion.
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No se han capitalizado gastos financieros durante el ejercicio.

No se han realizado correcciones valorativas por deterioro.

No existen compensaciones de terceros que se incluyan en el resultado del ejercicio.
La sociedad no dispone de compromisos firmes de compra y/o venta.

Es politica de la Sociedad contratar todas las pélizas de seguros que se estimen necesarias para
dar cobertura a los posibles riesgos que puedan afectar a los elementos de inmovilizado material.

La sociedad procede a la amortizacién de sus inversiones inmobiliarias de una manera lineal en
funcién de su vida util. Los porcentajes de amortizacién utilizados son los siguientes:

Tipo Activo %
Construcciones 2%

No existen inversiones inmobiliarias totalmente amortizadas a 31 de diciembre de 2021.

A 31 de diciembre de 2021, la compaiia no mantiene contratos de arrendamiento financiero
vigentes.

: i i

La informacion de los arrendamientos operativos que arrienda la Sociedad es la siguiente:

Como arrendadores, los contratos de arrendamiento operativo mas significativos son los
siguientes:

a) Contrato de arrendamiento de vivienda sito en C/ Lagasca 49 de Madrid, firmado en
diciembre de 2021, con una duracion vitalicia y actualizacién de las rentas en base ala
variacion del IPC interanual.

b) Contrato de arrendamiento de vivienda sito en C/ Velazquez 138 de Madrid, firmado en
noviembre de 2021, con una duracién vitalicia y actualizacién de las rentas en base a la
variacion del IPC interanual.

c) Contrato de arrendamiento de vivienda sito en C/ Ortega y Gasset 23 de Madrid,
firmado en diciembre de 2021, con una duracién vitalicia y actualizacion de las rentas
en base a la variacion del IPC interanual

Los importes por rentas cobrados durante el ejercicio 2021 han ascendido a 915 euros.

NOTA 7. ACTIVOS FINANCIEROS

El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas en la
norma de registro y valoracién de “Instrumentos financieros” salvo Inversiones en el patrimonio
de empresas del grupo, multigrupo y asociadas, es el siguiente:
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Inversiones financieras a corto plazo

Instrumentos de

Valores representativos

Créditos, derivados

patrimonio de deuda y ofros Total
JNM2/2021  31/12/2020 31272021 311212020 31/12/2021  31/12/2020 31/12/2021  31/12/2020
Categorias:
Aclivos a valor razonable con cambios en
pérdidas y ganancias: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Cartera de negociacién 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Designacicn 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ofros 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Activos financieros a coste amortizado 0,00 0,00 0,00 0,00 500.000,00 0,00 500.000,00 0,00
Activos financieros a coste 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Actlivos a valor razonable con cambios en el
patrimonio neto 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Derivados de cobertura 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 500.000,00 0,00 500.000,00 0,00
Los activos financieros a coste amortizado corresponden a desembolsos pendientes por parte
de las accionistas como consecuencia de las ampliaciones de capital realizadas por la compaifiia.
Se considera que estos desembolsos pendientes seran cobrados en el ejercicio 2022.
NOTA 8, PASIVOS FINANCIEROS
8.1 Pasivos Financieros
El valor en libros de cada una de las categorias de instrumentos financieros establecidas
en la norma de registro y valoracion de “Instrumentos financieros”, es el siguiente:
Pasivos financieros a largo plazo
Deudas con‘ e_nt:dades de  Obligacicnes y ofros valores Derivados y otros Total
crédito negociables
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Pasivos financieros a coste amortizado 0,00 0,00 0,00 0,00 9.205,00 0,00 9.205,00 0,00
Pasivos financieros a valor razonable
con cambios en la cuenta de pérdidas
y ganancias
Cartera de negociacién 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Designados 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Otros 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Derivados de cobertura 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total 0,00 0,00 0,00 0,00 9.205,00 0,00 9.205,00 0,00
Pasivwos financieros a corto plazo
Deudas con’ elntldades de Obligaciones y otros Derivados y otros Total
crédito valores negociables
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Pasivos financieros a coste amortizado 0,00 0,00 0,00 0,00 -4.709,38 0,00 -4.709,38 0,00
Pasivos financieros a valor razonable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias
Cartera de negociacion 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Designados 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Otros 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Derivados de cobertura 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total 0,00 0,00 0,00 0,00 -4.709,38 0,00 -4.709,38 0,00

El desglose de los saldos de los pasivos financieros clasificados en la categoria de “Pasivos
Financieros a Coste Amortizado” a 31 diciembre son los siguientes:
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No corriente Corriente

2021 2020 2021 2020
Obligaciones y otros valores negociables
Tipo fijo 0,00 0,00 0,00 0,00
Tipo variable 0,00 0,00 0,00 0,00
Deudas con caracteristicas especiales
Tipo fijo 0,00 0,00 0,00 0,00
Tipo variable 0,00 0,00 0,00 0,00
Deudas con entidades de crédito
Tipo fijo 0,00 0,00 0,00 0,00
Tipo variable 0,00 0,00 0,00 0,00
Acreedores por arrendamiento financiero
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar
Proveedores 0,00 0,00 -6.655,00 0,00
Acreedores comerciales 0,00 0,00 5.205,97 0,00
Otras cuentas a pagar 0,00 0,00 0,00 0,00
Otros pasivos financieros 9.205,00 0,00 -3.260,35 0,00
Total 9.205,00 0,00 -4.709,38 0,00

Los otros pasivos financieros a largo plazo corresponden a las fianzas recibidas por el
arrendamiento de las viviendas propiedad de la compaiiia.

8.2 Periodo medio de pago a proveedores

A efectos de lo establecido en la disposicion adicional segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital y de conformidad con la
Resolucion de 29 de febrero de 2016 del Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas, se
incluye a continuacién un detalle con el periodo medio de pago a proveedores, ratio de las
operaciones pagadas, ratio de las operaciones pendientes de pago, el total de pagos realizados
y el total de pagos pendientes:

Dias
2021
Periodo medio de pago proveedores 30

8.3 Informacion sobre la naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

Las actividades de la Entidad estan expuestas a diversos riesgos financieros: riesgo de crédito,
de liquidez, de mercado, de tipo de cambio, de tipo de interés y de precio. La gestion intenta
minimizar los riesgos citados, buscando el equilibrio entre la posibilidad de minimizarlos y el coste
derivado de eventuales actuaciones para ello.

a) Riesgo de credito

Es bien sabido que el riesgo de crédito es vigente para cualquier organizacién y a pesar de que
se puedan mantener los maximos elementos de control, siempre es posible que surjan
dificultades con algunas operaciones. Paralelamente no siempre es factible operar con un
aseguramiento total de las operaciones de crédito, bien por los mecanismos de los aseguradores
o bien por el coste de dicho sistema.

La Entidad no tiene concentraciones de riesgo de crédito. Adicionalmente, las operaciones que
realiza con entidades privadas estan cubiertas por aseguradoras de créditos, mitigando asi los
riesgos de créditos que pueda tener la Sociedad.
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b) Riesgo de liquidez

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiento de suficiente efectivo y
valores negociables y la disponibilidad de financiacién con facilidades de crédito. Dado el
caracter dinamico de las posiciones bancarias, la administraciéon de la Entidad tiene como
objetivo intentar conseguir la maxima flexibilidad en la disponibilidad de lineas de crédito.

c) Riesgo de tipo de cambio

El riesgo de tipo de cambio viene afectado por la evolucion de los cambios de la moneda, en el
momento en que se deben realizar operaciones en moneda distinta del euro. Cuando las
operaciones son de importes relevantes, el mecanismo que se intenta es el de asegurar las
operaciones a realizar.

En cualquier caso, la Entidad no ha realizado operaciones significativas, durante el gjercicio, de
inversiones, compras o ventas en monedas distintas del euro.

d) Riesgo de tipo de interés

El riesgo del tipo de interés puede afectar al calculo del valor actual de los flujos futuros de
efectivo para la determinacién del valor razonable, asi como a los costes financieros por la
financiacion de las operaciones comerciales y de los préstamos y créditos a tipo variable o bien
que deban ser renovados. La variabilidad del tipo de interés radica en la coyuntura econémica
europea, pero también la mundial.

Para la administraciéon de la Entidad, por la dimensién de la misma, lo mismo que suele ocurrir
con las medianas y pequerias empresas, se intenta gestionar los costes financieros a tipos de
interés fijos para evitar la variabilidad del mercado.

e) Riesgo de precio

Las operaciones de la Entidad estan sujetas al riesgo del precio de coste de las adquisiciones y
a las posibilidades de mantener unos precios de venta en el mercado que sean razonablemente
adecuados, tanto para mantener controlados los costes como para disponer de unas
posibilidades aceptables para resultar competitivos en el mercado.

Evidentemente, el peso de la tendencia del mercado es importante y de dificil control por parte
de la Entidad. En este sentido la Entidad intenta mantener la maxima informacion de las

tendencias de los precios de aprovisionamientos y de ventas con la finalidad de adelantar
compras y prever la estrategia comercial de las ventas con el tiempo suficiente.

NOTA 9. EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

El efectivo y los equivalentes de efectivo propiedad de la compafiia son:

Euros
2021 2020
Tesoreria 6.485.567,01 0,00
Otros activos liquidos 0,00 0,00
6.485.567,01 0,00

La totalidad de los importes en libros del efectivo y equivalentes al efectivo de la Sociedad
estan denominados en euros.

NOTA 10. FONDOS PROPIOS

Capital social
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El capital social de la Sociedad asciende a 10.310.000,00 euros y esta representado por 103.100
acciones nominativas de 100 euros de valor nominal cada una de ellas, numeradas
correlativamente de la 1 ala 103.100, ambas inclusive, encontrandose todas totalmente suscritas
y pendientes de desembolsar 5.000 de ellas.

Las acciones de la Sociedad no cotizan en Bolsa.

A 31 de diciembre de 2021, la participacion de los socios superior al 5% es la siguiente:
- Loreto Mutua Mutualidad de Prevision Social con 50.000 acciones (48,50%).
- Mutualitat dels Enginyers, MPS con 19.000 acciones (18.43%).

- Franjar, S.L. con 10.000 acciones (9.70%).
- Eurocroqueta, S.L. con 10.000 acciones (9,70%).

Acciones propias

A 31 de diciembre de 2021 no existia autocartera.

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades Andnimas, debe destinarse una cifra igual al 10% del
beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que se alcance, al menos, el 20% del capital social.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del
10% del capital ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no
supere el 20% del capital social, esta reserva solo podra destinarse a la compensacion de
pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Esta reserva sélo podré utilizarse para cubrir pérdidas y solo sera distribuible en caso de
liquidacion de la Sociedad. Al cierre del ejercicio, la Reserva Legal aun no estaba constituida.

Reserva voluntaria

No existen circunstancias que restrinjan la disponibilidad de las reservas.

NOTA 11, SITUACION FISCAL

Segun las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestos no pueden
considerarse definitivas hasta que no han sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o ha
transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro afios.

El 31 de marzo de 2017 la Sociedad presenta la solicitud para acogerse al régimen especial
previsto en la Ley 11/2009 de 26 de octubre, por el que se regulan las Sociedades Anénimas
Cotizadas de Inversién en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).

En lo que respecta a la Sociedad, las caracteristicas propias del régimen fiscal son las siguientes:
La Sociedad en Espana tributa al tipo de gravamen del 0% con caracter general.

No obstante, la Sociedad esta sometida a un gravamen especial del 19% sobre el importe integro
de los dividendos o participaciones en beneficios distribuidos a los socios cuya participacion en
el capital social de la Sociedad sea igual o superior al 5%, cuando dichos dividendos, en sede
de los socios, estén exentos o tributen a un tipo de gravamen inferior al 10 %, salvo determinadas
excepciones recogidas en el articulo 9.2y 9.3 de la Ley 16/2012.
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Los saldos de las cuentas que se mantienen con las Administraciones Publicas a 31 de diciembre
de 2021 son los siguientes:

Saldo al 31/12/21 Saldo al 31/12/20
Saldo Saldo Saldo Saldo
deudor acreedor deudor acreedor
H? P? acreedora por IRPF 0,00 -1.113,39 0,00 0,00
H?* P? Imp. Sociedades 0,00 0,00 0,00 0,00
Seguridad Social 0,00 0,00 0,00 0,00
H?* P? Retenciones y Pagos a cuenta 0,00 0,00 0,00 0,00
Total 0,00 -1.113,39 0,00 0,00

El objeto social es el arrendamiento de viviendas. Dicha actividad, a efectos del Impuesto sobre
el Valor Anadido, se considera una actividad sujeta y exenta, tal y como figura en el articulo 20
de la Ley 37/1992 de 28 de diciembre del Impuesto sobre el Valor Afiadido. Por tanto, las cuotas
soportadas en operaciones corrientes se incluiran dentro del precio y constituiran un mayor gasto
deducible.

Los Administradores de la Sociedad consideran que han practicado adecuadamente las
liquidaciones de los impuestos que le son de aplicacién. Sin embargo, como consecuencia entre
otras de las diferentes interpretaciones de la legislacion fiscal vigente, podrian surgir pasivos
adicionales cuya cuantia no es susceptible de determinar objetivamente.

La conciliacion del resultado contable antes de impuestos correspondiente al 31.12.21 con la
base imponible prevista del impuesto sobre Sociedades es como sigue:

31/12/2021
Resultado del ejercicio antes de impuestos SOCIMI (208.821,01)
Dif. Permanente: Errores contables ejercicio 2020
Base imponible (=Resultado fiscal) (208.821,01)

Cuota integra (0%)
Deducciones fiscales aplicadas
Cuota liquida

Retenciones y pagos a cuenta

Hacienda Publica Deudora por Impuesto sobre sociedades

NOTA 12. GARANTIAS COMPROMETIDAS CON TERCEROS

La administracion de la Sociedad estima que los pasivos no previstos al 31.12.21 si los hubiera,
que pudieran originarse por los avales y garantias prestados, no serian, en ningtin caso,
significativos, a excepcion de los ya explicados en estas notas explicativas.

NOTA 13, EXIGENCIAS INFORMATIVAS DERIVADAS DE LA CONDICION DE SOCIML,
LEY 11/2009
En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades

Anoénimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, se detalla a continuacion la
siguiente informacion:

Descripcion 31/12/2021
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a)

Reservas procedentes de ejercicio anteriores a la
aplicacion del régimen fiscal establecido a la Ley
11/2009, modificado por la Ley 16/2012 de 27 de
diciembre.

No aplica

b)

Reservas de cada ejercicio en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en dicha
ley:

o Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general

e Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 19%

e Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

No aplica.
No aplica.

No aplica.

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
ejercicio en que ha resultado aplicable el régimen fiscal
establecido en esta Ley:

¢ Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general

¢ Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 18% (2009 y 19% (2010 a
2012)

e Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

No aplica
No aplica

No aplica

d)

Dividendos distribuidos con cargo a reservas:

e Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo general.

e Distribucién con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 19%

e Distribucion con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

No aplica
No aplica
No aplica

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

No aplica

Fecha de adquisicion de los inmuebles destinados al
arrendamiento que producen rentas acogidas a este
régimen especial.

No aplica

9)

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

No aplica

h)

Identificacion del activo que computa dentro del 80 por
ciento a que se refiere el apartado 1 del articulo 3 de
esta Ley

El activo corresponde a las
viviendas propiedad de la
compaiiia situadas en Madrid.

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

No aplica
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NOTA 14, INGRESOS Y GASTOS

14.1 Importe neto de la cifra de negocios

La totalidad de los ingresos por prestacion de servicios corresponde al arrendamiento de las
viviendas propiedad de la compaiiia situadas en la ciudad de Madrid.

14.2 Otros gastos sociales

La sociedad al cierre del ejercicio 2021 no tiene personal en plantilla.

14.3 Otros gastos de explotacion

El desglose de la partida "Otros gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias es
el siguiente a 31 de diciembre de 2021 es el siguiente:

Saldo al
31.12.2021

Arrendamientos 0,00
Conservacion 0,00
Servicios profesionales independ. 143.373,34
Primas de seguro 0,00
Servicios bancarios 2,25
Suministros 0,00
Otros servicios 59.957,40
Otros tributos 0,00
Otros gastos de gestion corrientes -0,25

Total 203.332,74

NOTA 15. INFORMACION SOBRE MEDIO AMBIENTE

Dada la actividad a la que se dedica la sociedad, la misma no tiene responsabilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacién con el patrimonio, la situacién financiera y los resultados de la misma.
Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria respecto a
informacion de cuestiones medioambientales.

NOTA 16, HECHOS POSTERIORES

No han acaecido hechos significativos con posterioridad a la fecha de cierre de las Cuentas
Anuales y que por su importancia requieran su inclusion en la memoria.

NOTA 17, OTRA INFORMACION

La sociedad no mantiene en némina ningun trabajador al cierre del gjercicio. Los administradores
no forman parte de la plantilla de la compaiiia.
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Los miembros del Consejo de Administracion han recibido remuneraciones por importe de 6.010
euros durante el ejercicio 2021.

La Sociedad no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones ni seguros de vida a favor
del personal de alta direccién o de los miembros del Consejo de Administracion. Adicionalmente,
tampoco les tiene concedidos créditos o anticipos.

18.2 Situacién d flicto de inters | ihisiiatrad

De conformidad con lo establecido en el articulo 229.3 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de capital aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, con el fin
de reforzar la transparencia de las sociedades, modificado posteriormente en la Ley 31/2014, de
3 de diciembre, los miembros del Consejo de Administracién han comunicado que no existe
situacion alguna de conflicto, directo o indirecto, que ellos o personas vinculadas a ellos, segln
se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con el interés de la Sociedad.

18.3 0 . iailag

Los saldos con partes vinculadas presentan el siguiente detalle a fecha de cierre del ejercicio:

Saldo al
PARTE VINCULADA 31.12.2021
Miguel Ruiz-Gallardos Garcia de la Rasilla (5.945,62)
Total -5.945,62

NOTA 19, INFORMACION SOBRE DERECHOS DE EMISION DE GASES DE EFECTO
INVERNADERO

Debido la actividad desarrollada por la Sociedad, ésta no se ve afectada por los derechos de
emision de gases de efecto invernadero a que se refiere la Ley 1/2005 de 9 de marzo por la que
se regula el régimen del comercio de los derechos de emision de gases de efecto invernadero y
que transpone la Directiva 2003/87/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 13 de octubre
de 2003.

Por este motivo no se revela ninguna informacion al respecto en la presente memoria a 31 de

diciembre de 2020.

NOTA 20. HONORARIOS DE AUDITORES DE CUENTAS

Los honorarios correspondientes a los servicios prestados por Crowe Servicios de Auditoria,
S.L.P. a la Sociedad durante los ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2021, con
independencia del momento de su facturacién, son los siguientes

2021
Servicios de auditoria 4.750,00
Por servicios distintos 0,00
Por servicios de asesoramiento
fiscal 0,00
Por otros servicios de verificacion 4.000,00
Por otros servicios 0,00

8.750,00
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Los Otros servicios de verificacién incluyen servicios que conforme a la legislacion vigente es
exigido que sean prestados por el auditor de cuentas. Los otros servicios de verificacion
prestados por los auditores de la companiia corresponde a la emisién de la “comfort letter” por la
verificacion del Documento Informativo de Incorporacion al MAB.os

NOTA 21. INFORMACION SEGMENTADA

Elimporte neto de la cifra de negocios corresponde en su totalidad al arrendamiento de viviendas
en territorio espanol.
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Anexo |

DETALLE DE LAS INVERSIONES INMOBILIARIAS

UBICACION CATASTRO Finca registral uso
C/ Lagasca, 49 - 2°C 1955409VK4715F0006FY 87.105 Vivienda
C/ Ortega y Gasset, 23 - 4°C 2060709VK4726A00751U 49.564 Vivienda

C/ Velazquez, 138 - Bajo C 2270903VK4727A0009TW 2.085 Vivienda

SBA m?
90,00
255,54
209,00
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INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE A LAS CUENTAS ANUALES A 31
DE DICIEMBRE DE 2020

Las cuentas de Inhome Prime Properties SOCIMI S.A. del ejercicio 2021 incluyen el
balance, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de flujos de efectivo y la
memoria, y han sido sometidas a la auditoria de Crowe Auditores Espafa S.L.P. El
informe de gestion resume las principales caracteristicas de mayor relevancia.

I Actividad

El 29 de abril de 2021 se constituye la sociedad con un capital social de 6.520.000€.
Su objetivo durante el afio es el de empezar a adquirir inmuebles que cumplan con las
caracteristicas establecidas en el Plan de Negocio, adquirir el volumen objetivo de
capital social y cumplir los requisitos para entrar a cotizar en BME Growth.

Para llevar a cabo este proceso de adquisicién de inmuebles la compafia ha analizado
mas de 60 inmuebles en la zona seleccionada en el plan de negocio y con las
caracteristicas establecidas.

Ha llevado a cabo dos ampliaciones de capital el 2 y 29 de diciembre, en las que ha
ampliado capital de la siguiente forma:

e 2 de diciembre: 3.090.000€
e 29 de diciembre: 700.000€

El capital social a cierre de afo se situa en 10.300.000€.

El Consejo de Administracion esta formado por Mutua del Enginyers, representada por
D. Joan Antoni Fernandez, Franjar S.L., representada por Alberto Pertejo Barrena y
por ultimo D. Ignacio Ruiz-Gallardén.

Il Evolucion y Resultado de los Negocios

Durante el afio 2021 se han producido los siguientes hechos significativos:

e Adquisicion de 3 inmuebles
e A 31 de diciembre de 2021, el ratio de ocupacién alcanzaba el 100% del total
de los inmuebles.

1ll. Politica de dividendos

La sociedad debera distribuir dividendos, una vez cumplidos los objetivos mercantiles:
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El 100% de los beneficios procedentes de dividendos o participaciones en beneficios
distribuidos por las entidades a que se refiere el apartado | del articulo 2 de la ley
11/2009.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la transmision de inmuebles y
acciones o participaciones a que se refiere el apartado | del articulo de la ley /2009,
realizadas una vez transcurridos los plazos de tenecia minima, afectos al cumplimiento
de su objeto socio principal. El resto de estos beneficios deberan reinvertirseen otros
inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho objeto, en el plazo de los
tres afios posteriores a la fecha de transmision.

Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la 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 distribucion se adoptara
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

Al 31 de diciembre de 2021 la sociedad tiene pérdidas acumuladas de 208.821,01€,
por lo que no se han producido reparto de dividendos.

V. Periodo medio de pago a proveedores

A efectos de lo establecido en la disposicion adicional segunda de la Ley 31/2014, de
3 de diciembre por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital y de
conformidad con la Resolucion de 29 de febrero de 2016 del Instituto de Contabilidad y
Auditoria de Cuentas, se incluye a continuacién un detalle con el periodo medio de
pago a proveedores, ratio de las operaciones pagadas, ratio de las operaciones
pendientes de pago, el total de pagos realizados y el total de pagos pendientes:

Afo 2021
30 dias

Periodo medio de pago proveedores

V. Equipo

La gestidon integral inmobiliaria de Inhome Prime Properties SOCIMI S.A. es
desarrollada por el equipo de profesionales de Helio Capital Management S.A.

Inhome Prime Properties SOCIMI S.A no cuenta con empleados en plantilla.

VL. Gestion de Riesgos

El programa de gestion del riesgo global de la Sociedad se centra en la incertidumbre
de los mercados financieros y trata de minimizar los efectos potenciales adversos
sobre su rentabilidad financiera.
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(i) Riesgo de tipo de interés
La Sociedad no cuenta con ningun crédito operativo.

(i) Riesgo de liquidez
La Sociedad mantiene caja suficiente para hacer frente a los importes comprometidos.

(iii) Riesgo de mercado

Los activos de la Sociedad han sido adquiridos con suficiente descuento como para
asumir una desaceleracion en los precios de las viviendas sin que suponga una caida
critica en el retorno esperado.

VIl.  Accionistas significativos

De acuerdo a la informacioén proporcionada, los principales accionistas de la Sociedad
a 31 de diciembre de 2021 con un porcentaje directa o indirectamente superior al 5%
del Capital Social de la Sociedad, son los siguientes:

Accionistas con participacion superior al 5% 31-dic-21
Loreto Mutua Mutualidad de Prevision Social 48,5%
Mutualitat dels Enginyers, MPS 18,43%
Franjar, S.L. 9,7%
Eurocrogueta, S.L. 9, 7%
Vill. Informacién sobre operaciones vinculadas

La informacién relativa a las operaciones vinculadas, viene definida y desglosada en a
Nota 18 de la Memoria de las Cuentas Anuales del ejercicio 2021.

Madrid, 31 de marzo de 2021
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Madrid, a 11 de marzo de 2022

Los Administradores de la Sociedad INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A., en cumplimiento de lo
dispuesto en el articulo 253 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y 37 del Codigo de
Comercio, firman estas Cuentas Anuales correspondientes a 31 de diciembre de 2021, formando todo ello un
blogue de 38 paginas numeradas de la pagina 1 a la 38, junto con el anexo | y el informe de gestion.

Asi mismo, los abajo firmantes se responsabilizan de que las Cuentas Anuales muestran la imagen fiel del
patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad de conformidad con las disposiciones
legales.

L
Presidente Consejero
Mutualitat dels Engynyers, MPS Franjar, S.L.
Representada. por D. Joan Antoni Fernandez D. Alberto Honorio Pertejo Barrena

Garcia

S e
Consejero
D. Ignacio Ruiz-Gallardon
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1. ldentificacion y Estatus del Valorador

Este informe de valoracion ha sido preparado por Carmen Millan Marmol, Consultor de GESVALT
SOCIEDAD DE TASACION, S.A. (en adelante Gesvalt) y supervisado por Diego Vilaré Colaianni MRICS,

Director de Advisory Services de Gesvalt.

2. Independencia

Los honorarios totales ingresados por Gesvalt, de parte de INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI u otras
companias que formen parte del mismo grupo, incluyendo los honorarios de este informe, son

inferiores al 5% de los ingresos totales de Gesvalt.

En la elaboracion de este informe, confirmamos que Gesvalt esta actuando como valorador externo,
como queda definido en las Normas de Valoracion publicadas por la Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) de enero de 2022. Confirmamos también nuestra condicion de independencia para

llevar a cabo este mandato.

3. ldentificacion del Cliente

El peticionario de este informe es la sociedad INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI.

4. Finalidad de la Valoracion

La finalidad de la valoracion es Asesoramiento sobre el valor de los activos con destino a BME Growth.

5. ldentificacion del Activo a Valorar

El alcance del trabajo incluye la valoracion de la cartera de 6 activos correspondientes a seis viviendas

ubicadas en Madrid.

Los activos se han valorado de forma individual, considerando su venta por separado y no como parte
de una cartera, por lo que no se han tenido en cuenta eventuales deducciones o valores adicionales
asociados a la venta conjunta de una parte de la totalidad de la cartera. La cifra dada como resultado
es la suma del total de los valores de mercado de los diferentes inmuebles de la cartera no deberia

ser considerada como el valor del conjunto.

6. Inspeccion

Se ha realizado inspeccion visual de las propiedades valoradas y analisis de la informacion
suministrada por INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI. En el informe se incluyen las fichas
correspondientes a cada propiedad, que se detallan sus caracteristicas especificas y los datos
relevantes considerados para su valoracion. La inspeccion ha sido realizada en 2021 y 2022 por Dia.

M2 del Mar Marin y por Ana Aguado, técnicos competentes de Gesvalt.

N° Exp.: 22-004056-03 5
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7. Comprobacién de superficies

No se ha efectuado una medicion de las distintas propiedades y para su valoracion se ha adoptado en
cada caso la superficie indicada por INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI o en la documentacion
proporcionada por el cliente.

8. Factores Medioambientales

Por parte de Gesvalt no se ha realizado ninglin estudio medioambiental o geologico de las diversas
propiedades, ni se tiene constancia de que haya sido realizado por otras instancias. Tampoco se han
investigado los usos pasados o presentes de las propiedades o de los terrenos o edificios adyacentes
0 cercanos para establecer si hay riesgo de contaminacion, por lo que se ha asumido que ésta no se

da en ninguno de los casos.

9. Condiciones urbanisticas

No se han realizado consultas ante los organismos oficiales competentes sobre la situacion urbanistica
de cada propiedad y el estado de las gestiones pendientes, por lo que para las valoraciones se ha
asumido la informacion proporcionada al respecto por INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI.

La informacion urbanistica, cuando ello es posible, se obtiene en la pagina web de las autoridades
competentes en materia urbanistica y, si se nos requiere confirmacion, recomendamos que dicha

confirmacion sea obtenida por expertos legales en materia urbanistica.

10. Contaminacion

A menos que seamos instruidos expresamente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” o
evaluaciones ambientales, o investigaciones de registros histdricos, para establecer si una propiedad
esta o ha estado contaminada. Por este motivo, a menos que se nos informe de lo contrario, nuestras
valoraciones se llevan a cabo suponiendo que los activos objeto de valoracion no estan afectados por
contaminacion. Sin embargo, si durante el proceso de inspeccion de la propiedad y durante
investigaciones pertinentes para la preparacion de la valoracion, pudiéramos sospechar que el suelo

podria estar contaminado, transmitiriamos al solicitante nuestras sospechas.

11. Deudas

En el caso de propiedades donde las obras de construcciéon estan en curso o bien han finalizado
recientemente, normalmente no llevamos a cabo ningln descuento por ninguna obligacion ya
incurrida pero no liberada con respecto a las obras, tales como deudas u obligaciones con contratas,

subcontratas o cualquier técnico involucrado.
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12. Clausulas Onerosas

Para la realizacion de este informe de valoracion, hemos asumido que los activos estan libres de

cargas, incluidas hipotecas.

13. Costes de Disposicion y Responsabilidades

No se ha realizado ningln descuento motivado por plusvalia u otro tipo de impuesto que pudiera
existir en el caso de una enajenacion o venta. Todos los activos se han supuesto libres de hipotecas u

otras cargas que tengan como respaldo estos activos.

Las valoraciones se han preparado y se expresan excluyendo IVA, a menos que se acuerde otra opcion.

14. Documentacion

Normalmente, no revisamos juridicamente escrituras de propiedad, de préstamos o leasing.
Asumimos, a menos que se nos notifique lo contrario, que los titulos de propiedad cumplen con la
legalidad vigente, que toda la documentacion es coherente y que no existen gravamenes,
restricciones, servidumbres u otras circunstancias de naturaleza onerosa que afectarian al valor del
activo objeto de valoracion, asi como litigios pendientes. Recomendamos que toda informacion legal

sea revisada por expertos legales.

15. Condiciones del Terreno

Normalmente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” para determinar la adecuacion de las
condiciones del suelo para el fin para el que se valora. No llevamos a cabo estudios arqueoldgicos,
medioambientales. A menos que se nos informe de lo contrario, nuestras valoraciones se llevan a cabo
suponiendo que no existen impedimentos provenientes de aquellas disciplinas y no se imputan costes

extra, derivados de estos extremos.

16. Servicios

Que la propiedad esta conectada o es posible conectarla a las redes pUblicas de gas, electricidad,

agua, telecomunicaciones y evacuacion de aguas residuales.

17. Titular y tenencia

Se ha dispuesto de documentacion relativa a la titularidad o tenencia de las propiedades
proporcionada por INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI.
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18. Bases de Valoracion

Nuestra valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares RICS de Valoracion y Evaluacion
(“Red Book”), vigente desde enero de 2022.

El objeto de este informe de valoracion es la obtencion del Valor de Mercado del inmueble
mencionado. La definicion de esta base de valoracion se establece en dichos estandares:

Valor de Mercado
“El importe estimado por la que un activo u obligacién deberia intercambiarse en la fecha de
valoracién, entre un comprador y un vendedor dispuestos a vender, en una transaccion libre
tras una comercializaciéon adecuada en la que las partes hayan actuado con conocimiento,

prudencia y sin coaccién.”

Nuestro informe de valoracion esta sujeto a nuestras condiciones de valoracion estandar y supuestos
que se incluyen en los apéndices de este informe de valoracion. En el caso de que nuestras

suposiciones resultaran ser incorrectas nuestra valoracion deberia ser consecuentemente revisada.

La valoracion debe leerse conjuntamente con las demas secciones de este Informe de Valoracion. Los
Apéndices de este Informe incluyen detalles de las propiedades y nuestros detalles de calculo. Los

planos, mapas y fotografias del Informe y Apéndices tienen Unicamente fines de identificacion.

19. Fecha de Valoracion

Se adopta como fecha de valoracion el 30 de abril de 2022.

20. Alcance de la Investigacion

La investigacion ha consistido en la inspeccion, valoracion y el analisis de la informacion suministrada.

El informe debe ser considerado en su conjunto, con todas las informaciones, suposiciones y
estimaciones que lo condicionan y que en los puntos correspondientes se indican expresamente. Si se

demostraran incorrectas, habria que considerar los valores calculados.
Es recomendable que previamente a la aplicacién de este informe a las finalidades para las que esta

previsto, se verifiquen las informaciones en que se basan y se compruebe la validez de las

estimaciones y suposiciones realizadas.
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21. Naturaleza y Fuentes de Informacion Utilizadas

El informe se basa en la informacion proporcionada por INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI y su
Departamento de Administracion, por lo que su fiabilidad y exactitud queda determinada en la
valoracion. Si con posterioridad dicha informacion cambiara, Gesvalt se reserva el derecho a modificar
consecuentemente el informe y la valoracion. Hemos supuesto que la informacién que se nos
proporciona con respecto a la propiedad y todos los datos que puedan afectar al valor son completos
y correctos para el informe solicitado. No asumimos responsabilidad que pudiera derivarse de errores

en la informacion suministrada.

22. Restricciones sobre Uso, Distribucion y Publicacion

Este informe y las conclusiones alcanzadas solo podran ser utilizados por las partes a las que se dirige,
con la Unica finalidad que se especifica y a la fecha de valoracidon que se refiere. Las conclusiones
alcanzadas representan la opinion de Gesvalt fundamentada en informacion facilitada por la

Compaiiia y otras fuentes.

Ningun contenido, total o parcial, del presente documento (especialmente en lo que se refiere a las
conclusiones de valoracion y a los datos de identidad de cualquiera de los consultores o técnicos, asi
como de sus firmas) pueden ser difundidas, por cualquier medio, sin el previo y expreso

consentimiento por escrito de Gesvalt.

23. Conformidad con las Normas Internacionales de Valoracion (IVS)

La valoracion se ha realizado de acuerdo con los Estandares RICS de Valoracion y Evaluacion (“Red
Book”), publicado en enero de 2022.

24. Fecha del Informe de Valoracion

El presente documento se emite con fecha 02 de junio de 2022.
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Nota explicativa de las condiciones del mercado: Coronavirus (COVID-19)

El brote de COVID-19, declarado por la Organizacion Mundial de la Salud como “Pandemia Global” el
11 de marzo de 2020, ha impactado y sigue afectando muchos aspectos de la vida diaria y la economia
global, y algunos mercados inmobiliarios han experimentado niveles mas bajos de actividad
transaccional y liquidez. Muchos paises han implementado restricciones de viaje y se han aplicado
"bloqueos” en diversos grados. Si bien ahora se han levantado las restricciones en algunos casos, los
cierres locales pueden continuar desplegandose segln sea necesario y es posible que surjan nuevos

brotes significativos también llamados "olas".

La pandemia y las medidas tomadas para hacer frente a COVID-19 continGan afectando las economias
y los mercados inmobiliarios a nivel mundial. No obstante, a la fecha de valoracion, algunos mercados
inmobiliarios han comenzado a funcionar de nuevo, con volimenes de transacciones y otra evidencia
relevante volviendo a niveles donde existe una cantidad adecuada de evidencia de mercado sobre la
cual basar opiniones de valor. En consecuencia, y para evitar dudas, no se informa que nuestra
valoracion esté sujeta a “incertidumbre de valoracion material” segln lo definido por VPS 3y VPGA 10
de RICS Valuation - Global Standards. No obstante, le recomendamos que actualice esta evaluacion

con frecuencia.
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1. ANALISIS DE MERCADO

1.1. Entorno Economico Nacional

La economia mundial sigue estando muy influenciada por los acontecimientos relacionados con el
COVID. En Espafa, la actividad econdémica también sigue muy afectada, aunque se prevé que la
recuperacion continle en 2022 (4,1%) y para 2023 (3,3%) donde podriamos llegar a niveles
prepandemia, esto se trata de previsiones menores de las esperadas a finales de 2021, por la aparicion
del conflicto entre Rusia y Ucrania. El impacto que produjo la pandemia sobre la actividad estadistica
y sobre la coyuntura econémica plantean un desafio sin precedentes, el manejo adecuado de las
politicas economicas sigue siendo crucial y hay que poner el foco en la identificacion de los posibles
cambios y danos estructurales derivados de la crisis. Espana a cierre del 1T de 2022 tiene una tasa
oficial de IPC de 9,8%. Hay que destacar que estamos viviendo una situacion inflacionista que no se
registraba desde los afnos 80 provocada, entre otras causas, por el choque entre Rusia y Ucrania y que
afecta en especial a la subida del precio de la energia y petréleo, ademas de provocar escasez en

algunos productos principalmente agroalimentarios y otros servicios comerciales.

Espana ocupa el puesto 23 en la lista global de los paises desarrollados y es la 14 economia del mundo
por PIB nominal, la 52 de la Unidn Europea y la 4 de la zona euro. Las cifras generales segln el INE
son:

Poblacién (a 2021): 47,33 millones de habitantes, segln los Gltimos datos.

Tasa de desempleo (4T 2021): 13,33%.

Renta per capita: 23.690 euros, segln las ultimas cifras publicadas.
El PIB se ha visto drasticamente afectado por la pandemia de la COVID-19 para ir recuperandose a

partir del 2T2021, como se ilustra en el siguiente grafico:

PIB por trimestre en Espana. (Variacion Anual(%))
17,7

18,0

13,0

Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)
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Espana ha mantenido un crecimiento econdémico equilibrado en los Gltimos afnos; sin embargo, la crisis
de la COVID-19 llevd al pais a una caida de la actividad econémica sin precedentes durante el afo
2020, con un descenso del PIB del -8,8% (INE) en el cuarto trimestre de 2020, una de las mayores
contracciones de Europa. El sector de los servicios se vio fuertemente afectado, especialmente la
industria del turismo, entre ellos, los hoteles, restauracion y ocio, que representaba alrededor del

12% de la economia espanola.

La variacion interanual del PIB se sitGa en el 1T 2021, segun los Ultimos datos publicados por el INE,
en el 6,4% frente al 5,5% del trimestre anterior, una tasa de 0,9 puntos superior y El PIB espafol
registra una variacion del 0,3% en el primer trimestre de 2022 respecto al trimestre anterior en
términos de volumen. Esta tasa es 1,9 puntos inferior a la registrada en el 4T21. Segiin BBVA Research,
se revisa a la baja la prevision de crecimiento del PIB en Espafa hasta el 4,1% y el 3,3% en 2022 y
2023 respectivamente, desde el 5,5% y el 4,9% adelantado el trimestre anterior, principalmente por

la aparicion del conflicto generado entre Rusia y Ucrania.

La guerra entre Rusia y Ucrania va a tener un impacto muy negativo en su economia, que afectara a
Espana a través de diferentes canales y reduciendo la demanda de bienes y servicios en nuestro pais,
ademas, hay que tener en cuenta que las sanciones impuestas por la Union Europea afectan a las
relaciones comerciales y financieras con Rusia. A pesar de estos acontecimientos, se espera que no
afecte a largo plazo a Espana, puesto que durante el periodo de 2014-2021 las exportaciones y las
importaciones en ambos paises supuso Unicamente el 1% y 1,7% respectivamente. No es asi, con el
factor subida de los precios, que, si afecta de una manera atroz, puesto que la cuota de mercado en
Espana de Rusia y Ucrania en algunas de las materias primas es muy elevada. Por ejemplo, el 20% del
carbon que importo Espafa provino de Rusia, asi como el 8% del petréleo y derivados. Del total de
cereales comprados al exterior durante el mismo periodo, el 20% llegd desde Ucrania, ademas del 10%

de las grasas y aceites.

La inflacion que esta viviendo Espaia actualmente en la mayoria de los bienes y servicios, supone una
reduccion del consumo y poder de compra de las familias. La inflacion es tan elevada que se ha
convertido en la principal amenaza para la recuperacion de la economia espafola. Puede también

provocar descontento social en el reparto de costes provenientes de esta inflacion.

Sigue existiendo una elevada incertidumbre sobre la ejecucion y el impacto de los fondos NGEU,
aunque parece que los cuellos de botella se estan resolviendo, corre el riesgo que el gasto se acelere

al mismo tiempo que aumenta el consumo y los precios de los insumos son mas elevados

En cuanto a la prima de riesgo en Espaia cotiza en 94 puntos en el momento de la redaccion de este
informe, en abril sus valores fluctian entre los 85-103 puntos. Su valor se ha incrementado

considerablemente respecto a finales del ano 2021, donde fluctuaba entre 60-75 puntos.
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indice de Precios de Consumo (IPC)

La tasa de variacion anual del IPC del mes de marzo 2022 se sitla en el 9,8%, mas de dos puntos por
encima de la registrada en febrero y la mas alta desde 1985. A continuacion, mostramos un grafico

de la evolucion mensual de la tasa desde el afio 2020 hasta el 1T de 2022:

Evolucién IPC Espaia 2003 - Marzo 2022 (%)

10,5
8,5
6,5
4,5
2,5

0,5

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009°2010 20112012 2013 2014 20152076 2017 2018 2019 2020 20212022 4 g

== |ndice de Precios de Consumo

Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)

Los grupos con mayor influencia que destacan en el incremento en la tasa segin el INE son: La
vivienda, que comprende los precios de alquiler, la conservacion de la vivienda y suministros entre
otros, cuya variacion anual ha sido del 33,1% respecto a febrero, siete puntos y medio por encima ,
principalmente causados por los incrementos en los precios de la electricidad; Los alimentos y
bebidas, que se sitlia la tasa en 6,8% con precios superiores a los de 2020; y Hoteles y hosteleria, que
se incrementan un 4,4% a consecuencia del aumento de los precios de los servicios de alojamiento y
restauracion. El grupo de Transportes, con una variacion del 18,90%, casi seis puntos por encima,
debido principalmente a los precios de los carburantes y lubricantes respecto a la subida registrada

en el ano 2020. La diferencia de la tasa respecto al mes anterior es de 2,2%.

Empleo

La evolucion del empleo fue positiva en 2021, tanto en términos de horas trabajadas como, sobre
todo, de afiliacion efectiva. La tasa de desempleo en Espaia segln la EPA se situ6 en 13,65% a finales
del 1T de 2022. En el ultimo afo esta tasa ha descendido en 2,33 puntos y una variacion de -0,89%
respecto al trimestre anterior, lo que equivale a un total de personas desempleadas de 3,17 millones,
(70.900 personas mas paradas). Mientras que la tasa de desempleo en la zona euro ronda el 6,8% a
fecha de este informe, en minimos historicos. Las PYMEs, que contribuyen a proporcionar mas del 70%
del empleo, han luchado por mantenerse a flote a raiz de la pandemia. Aportamos un grafico que
muestra la evolucién de las tasas de desempleo en Espana desde el aifo 2006 hasta el 1T 2022 por

trimestres:
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Evolucidn Tasa de Paro en Espana (%)
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Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)

La tasa de variacion interanual de personas ocupadas en el 1T 2022 respecto a 1T 2021 es de 4,57% lo
que supone un incremento de 22 centésimas respecto al trimestre precedente. En los 12 Gltimos meses
el empleo ha aumentado en 878.000 personas (406.300 hombres y 471.700 mujeres). lo que hace un

total acumulado hasta el 172022 de 20,08 millones de personas empleadas.

El mayor incremento en este trimestre se da en la comunidad Valenciana y los mayores descensos en
Cataluna, Andalucia y Canarias. En relacion por sector en el ultimo, en los Servicios hay 738.700

ocupados mas, en la Industria 55.000, en la Construccion 54.500 y en la Agricultura 29.700.

Vivienda

Durante el primer trimestre de 2022, el precio de la vivienda en nuestro pais mantiene la senda de
crecimiento que ya hemos visto los trimestres anteriores. En estos pasados tres meses, a raiz de
nuestras tasaciones, el incremento interanual ha sido del 3,7%; arrojando un unitario de venta de
1.439 €/m2. Consideramos que este incremento es respuesta a las contracciones que hemos observado
en la primera mitad del afo, estimando probable una estabilizacion del precio de la vivienda a lo

largo de este ejercicio.

Durante los tres primeros meses del ano 2022, sigue quedando patente el enorme esfuerzo del sector
promotor, para conseguir satisfacer la demanda actual de vivienda. Durante este periodo, el nimero
de certificaciones finales de obra y de visados de direccion de obra han reflejado un fuerte incremento
respecto al afo pasado, un incremento de 26,6% en visados de direccion de obra y un 6,1% en
certificaciones finales de obra. Existe una gran incertidumbre entre constructores y promotores
debido a los incrementos de precio tan espectaculares que estan experimentando las materias primas
para la construccion que se vera repercutido en el precio de la vivienda al consumidor final. Aun asi,
se espera un aumento de inversion de 4,1%. Durante el primer trimestre, el Euribor en el mes de
febrero el promedio se ha mantenido en niveles algo superiores que ya observamos en meses

anteriores (-0,335%), una variacion de + 0,166 respecto al pasado mes de noviembre.

N° Exp.: 22-004056-03 15



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

Indicador mensual de Confianza del Consumidor (ICC)

En relacion con el mes de marzo de 2022, la evolucion interanual es negativa, el ICC ha disminuido
respecto al afo 2021 pero también respecto al trimestre y mes anterior. Si en marzo del afio pasado
llegaba a 73 puntos, este marzo 2022 ha disminuido hasta los 53,8 puntos, es decir, ha disminuido
desde mismo periodo de 2021 un total de 19,2 puntos. Si hablamos respecto al mes anterior los datos
son todavia peores, con la mayor caida registrada de la serie historica con 36 puntos por debajo. En
términos porcentuales interanuales el ICC disminuye un 26,3%. La confianza del consumidor en Espaia
alcanzd un maximo historico de 108,80 puntos de indice en agosto de 2017 y un minimo histérico de
37,60 puntos en el indice de julio de 2012.

Evolucion ICC Mensual Mar 21-Mar-22
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Fuente: CIS (Centro de investigaciones socioldgicas)

Medidas Gubernamentales

El Gobierno espanol ha presentado unas medidas cuyo objetivo es reducir el impacto de la crisis en
las familias, los trabajadores y las empresas.

Se ha aprobado un plan de choque para paliar el impacto en la subida de precios de la energia y que
no afecte de manera drastica en los hogares y empresas. La principal medida es la fijacion de un
precio referencia para el gas en la produccion de la electricidad. También se ha avanzado en la
medida llamada “pacto de rentas”. Ha congelado temporalmente la clausula del IPC pactada en los
contratos de arrendamiento en un max. de 2% sobre el precio previo. Para combatir la subida de
precio de los carburantes, las petroleras contribuiran con una rebaja de 5 céntimos de euro en el
precio del combustible, a la que el Gobierno sumara otros 15 céntimos de euro. También se ha
condicionado las ayudas a las empresas durante la presente crisis a que no se destruya empleo, pero
se echa en falta las ayudas para las personas que trabajan por cuenta propia. Se ha creado una nueva
linea de aveles ICO por valor de 10.000€. millones. Ya se introdujeron varias exenciones,
aplazamientos y moratorias de las cotizaciones a la seguridad social y de los impuestos, junto con
garantias publicas sobre los préstamos a las empresas privadas y liquidez a las empresas y a los
autonomos, programa Kit Digital para autonomos y pymes, Bono cultural para los jovenes y regular el
precio de algunos productos necesarios para la proteccion de la salud. Se han prorrogado los ERTES
hasta el 1 de mayo 2022.
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1.2. Mercado Residencial Nacional

Cerrando el primer trimestre de 2022, el precio de la vivienda en Espana mantiene la tendencia de
crecimiento que venimos observando en trimestres anteriores. En estos tres meses, el incremento
interanual ha sido del 3,7%, con un precio de venta unitario de 1.439 euros/m2. Por lo que el mercado
residencial, ha evolucionado positivamente en el primer trimestre de 2022. Consideramos que este
valor es respuesta al descenso de la incertidumbre, y a las contracciones en los precios que
observamos durante el ejercicio de 2020. Consideramos como probable una estabilizacion del precio
de la vivienda a lo largo del presente ejercicio.

Desde los valores maximos alcanzados en 2.008, el valor de los pisos en el pais, se han depreciado un
32,80%. A continuacion, podemos observar una tabla resumen de la evolucion de los precios medios

de vivienda en Espana desde el afio 2006 hasta el 1T 2022.

Precio medio vivienda Variacion anual Variacion respecto al maximo alcanzado

1.439 €/m? 3,70 % -32,80 % (1722 / 1T08)

Histdrico precio de la vivienda nacional
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Fuente: Elaboracion propia

Durante los tres ultimos meses del afo, sigue quedando patente el enorme esfuerzo y la gran
resistencia del sector promotor, haciendo frente al incremento actual de la demanda de vivienda.
Durante todo el ejercicio de 2021, el nimero de certificaciones finales de obra y de visados de
direccion de obra han reflejado un fuerte incremento respecto al afo pasado, algo normal teniendo
en cuenta la excepcionalidad de los meses de marzo, abril y mayo de 2020. Los visados de direccion
de obra se han incrementado en un 26,6%, mientras que los certificados finales de obra lo han hecho
en un 6,1%. Las comunidades en las que mas certificaciones se han aprobado siguen siendo la
Comunidad de Madrid, Andalucia y la Comunidad Valenciana, mientras que, en volumen de visados de

direccion de obra, Andalucia se sitUa en cabeza, seguida de la Comunidad de Madrid y de Catalufa.

El indice Registral de Actividad Inmobiliaria, calculado por Registradores, presenta una variacion
interanual del +13,1% en el Ultimo trimestre de 2021, manteniendo un nivel de actividad superior al
del afo 2003, ejercicio que supone la base del indice. El nimero de visados de direccion de obra

nueva durante el ejercicio de 2021 ha alcanzado las 108.318 unidades, lo que supone un incremento
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del 26,6% respecto al mismo periodo del afo anterior. En la misma linea se han comportado las
certificaciones finales de obra, alcanzando la cifra de 90.832 unidades durante el ejercicio de 2021,

con un incremento interanual del 6,1%.

Ante un escenario tan cambiante como el que hemos vivido durante el Gltimo afo, los datos sobre las
condiciones de financiacion se han mantenido relativamente estables. El plazo medio de las nuevas
hipotecas se sitla en 24,6 afos, la misma cifra registrada en los trimestres anteriores. El Loan to
Value aumenta en el cuarto trimestre del afo 2021 hasta alcanzar el 65,4%, lo que supone una
variacion de dos décimas de punto porcentual frente al mismo periodo del afo pasado. Por el
contrario, han disminuido el porcentaje de hipotecas con un LtV superior al 80% frente al trimestre
anterior; siendo estos el 8,9% del total. Esa cifra representa un descenso del -6,3% frente al dato del

cuarto trimestre de 2020. La ratio de dudosidad ha disminuido un 9,3%, situandose en 3,03%.

A 246 A 654 A\ £%°

Durante el Ultimo trimestre, el euribor se ha mantenido en niveles algo superiores a los que veniamos
observando en meses anteriores. El promedio del mes de febrero sitia a este indicador en el
-0,335%, lo que supone una variacion interanual de 0,166 puntos porcentuales respecto a noviembre
del afo pasado. Esperamos que el indicador mantenga una ligera tendencia ascendente durante 2022,
aunque no esperamos que llegue a posicionarse en positivo en el presente ejercicio. Confiamos en
que esta situacion ayude a que las cifras de compraventas mantengan la senda ascendente de los

Ultimos meses, contribuyendo asi a la reactivacion del sector.

En los Gltimos datos publicados, correspondientes al cierre del 2T2021, el esfuerzo tedrico necesario
por las familias para adquirir una vivienda aumenté una décima respecto al trimestre anterior,
situandose en el 30,2%, lo que supone aumentar también en una décima el dato del mismo trimestre
del ejercicio anterior. La pérdida de poder adquisitivo ha provocado que, en un ano y a nivel nacional,
se aumente en cuatro décimas el nimero de afos de salario que necesitaria dedicar una familiar de

rena media para poder adquirir una vivienda también de tipo medio, siendo esta cifra de 7,6 afos.

El nimero de nuevas empresas del sector inmobiliario, teniendo en cuenta exclusivamente la
construccion y actividades inmobiliarias, ha aumentado durante los dos primeros meses de 2022 un
15,32%, respecto al mismo periodo del ejercicio anterior, lo que sitla al sector ligeramente por
encima de la media. Comparando exclusivamente los meses de febrero de ambos anos, el incremento
ha alcanzado un 15,3%, siendo superior el crecimiento de las actividades inmobiliarias (+26,99%)
respecto a la construccién (+1,67%).
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Compraventa de viviendas en Espaia

El nimero de compraventas de viviendas durante el ejercicio de 2021 ha alcanzado la cifra de 553.342
unidades, segln el INE. En términos interanuales frente al mismo periodo de 2020, nos encontramos
un incremento del 33,1%, confirmando las previsiones realizadas a principios de afo. El mes de mayo
ha presentado la mejor cifra, con un incremento del 110% respecto al mismo mes del aiio pasado. Mas
adelante en la tabla se detalla el porcentaje de participacion de cada comunidad autonoma sobre el
total de compraventas realizadas, con Andalucia, Cataluna y la Comunidad de Madrid absorbiendo

mas del 50% del total de compraventas.

Andalucia 21,00% | Region de Murcia 3,40%
Catalufna 15,70% | Aragon 2,60%
Comunidad de Madrid 14,7.0% | Islas Baleares 2,50%
Comunidad Valenciana 13,90% | Asturias 1,60%
Castilla y Ledn 4,50% | Extremadura 1,60%
Castilla la Mancha 4,30% | Cantabria 1,40%
Pais Vasco 3,70% | Navarra 1,20%
Islas Canarias 3,70% | La Rioja 0,80%
Galicia 3,50%

Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)

En 2021, las comunidades auténomas con mayor crecimiento en el volumen de compraventa de
viviendas fueron la Comunidad Foral de Navarra, con un incremento del 41,1% respecto al dato de
2020; seguida por la Comunidad de Madrid, que crece un 39,2%; y de Andalucia, con un aumento del
38,5%. No hay ninguna comunidad que presente una contraccion en el volumen de compraventas
respecto al primer semestre del ano pasado; si bien los menores incrementos los observamos en el
Pais Vasco (+16,7%) y el Principado de Asturias (+20,1%). La variacion respecto al afno 2020 acumulada

de compraventas de viviendas en lo acumulado hasta septiembre de 2021 es de 39,30%.

Las compraventas realizadas por extranjeros durante el cuarto trimestre de 2021 se han incrementado
hasta el 16,9%, desde el 16,7% del trimestre anterior. Las comunidades con mayor porcentaje de
transacciones realizadas por extranjeros durante este trimestre fueron Baleares con un 41,2%,
seguidas de las Islas Canarias y la Comunidad Valenciana, con un 33,0% y un 32,4% respectivamente.
En términos absolutos, el incremento en el niUmero de compraventas realizadas por extranjeros en el

cuarto trimestre frente al mismo periodo de 2020 asciende al 51,4%.

Precios residenciales en Espafia

Manteniendo los crecimientos observados desde abril, vemos como quince Comunidades Auténomas
han incrementado su precio de venta promedio durante el cuarto trimestre respecto al mismo periodo
del afo anterior. Los incrementos mas notables los presenta las Islas Canarias (5,4%), las Islas Baleares
(+5,0%) y la Rioja (+4,6%), reflejandose subidas por encima del 3,0% también en la Comunidad
Valenciana. Las Unicas Comunidades que presentan contraccion en los precios son el Principado de
Asturias (-0,3%) y Galicia (-0,5%).
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Baleares vuelve a imponerse en el ranking de precios por comunidad auténoma, con un valor promedio
de 2.440 €/m?2, superando a Madrid, que se sitla en un promedio de 2.328 €/m2. En tercera posicion
aparece el Pais Vasco, que alcanza este trimestre en un valor de 2.285 €/m2. La parte inferior del
ranking la encabeza Extremadura, con un valor de 842 €/m?, seguida por Castilla la Mancha con 863
€/m?2; Region de Murcia con 987 €/m?, siendo estas las Unicas comunidades con unitarios inferiores al

millar de euros por metro cuadrado.

A nivel provincial, destacan los incrementos de Alicante (+7,9%), Santa Cruz de Tenerife (+7,6%) y
Malaga (+7,5%). Por el contrario, las provincias que han acusado las variaciones mas negativas han
sido Albacete (-5,8%), Soria (-5,1%), Lugo (-4,4%) y Avila (-3,5%).

Hipotecas

El numero total de hipotecas contratadas de viviendas durante el ejercicio de 2021 ascendio a
417.501 hipotecas, lo que supone un incremento del 25,1% respecto a las registradas en 2020.
Seguimos observando, que el volumen de compraventas sigue superando el volumen de hipotecas;

consideramos que, al menos por el momento, mantienen una relacion favorable.

En el siguiente grafico, podemos observar la evolucion desde el afio 2007 hasta diciembre de 2021 de

las compraventas vs hipotecas constituidas en Espana:

Compraventas vs hipotecas.Nacional
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Compraventas ==———Hipotecas

Hipotecas constituidas por comunidad auténoma en el ejercicio de 2021:

Andalucia 20,0% Region de Murcia 3,00%
Comunidad de Madrid 17,60% Aragon 2,60%
Cataluna 16,70% Islas Baleares 2,20%
Comunidad Valenciana 11,60% Extremadura 1,80%
Pais Vasco 4,90% Asturias 1,70%
Castilla la Mancha 4,00% Cantabria 1,40%
Castilla y Ledn 4,00% Navarra 1,20%
Galicia 3,40% La Rioja 0,60%
Canarias 3,00%

Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)
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Si analizamos la estadistica por comunidades, observamos que las comunidades en las que mas

hipotecas se han constituido han sido Andalucia (20,0%), Comunidad de Madrid (17,6%) y Cataluia

(16,7%).

hipotecas constituidas, Cantabria, Navarra y La Rioja.
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En la parte inferior del ranking, encontramos las comunidades con menor volumen de

De las 17 comunidades autonomas, tan solo en 1 de ellas, el nUmero de hipotecas constituidas ha

disminuido comparando el dato acumulado del primer semestre de 2021 frente al mismo periodo de

2020. Los mayores incrementos los observamos en Cantabria (+47,7%), Murcia (+41,1%), Castilla la

Mancha (+34,2%), la Comunidad Foral de Navarra (+32,2%) y Extremadura (+31,9%). las Islas Baleares

registran la peor cifra, con una caida en el volumen de hipotecas concedidas del -3,8%.
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Cantabria 47,70% Madrid 21,30%
Murcia 41,10% Castilla 'y Ledn 24,40%
Navarra 32,20% La Rioja 18,70%
C.La mancha 34,20% Aragon 15,20%
Extremadura 31,90% Asturias 10,30%
Andalucia 31,70% Pais Vasco 7,00%
C. Valenciana 31,10% Canarias 3,90%
Cataluna 30,10% Baleares -3,80%
Galicia 25,70%

Fuente: INE (Instituto Nacional de Estadistica)
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Mercado de alquiler en Espaia

El mercado del alquiler en Espafia esta ganando importancia en los Ultimos afios. La crisis ha
impulsado un cambio de tendencia en el mercado residencial espafol, especialmente entre la
poblacion mas joven. El alquiler residencial se ha convertido en la principal opcidn para los mas
jovenes (entre 16 y 29 afos). En términos generales, los precios de los alquileres se han comportado
de forma mas desigual en los Ultimos tres meses, mostrando incluso fuertes descensos en algunas
zonas. Barcelona (16,70 €/m2/mes) vuelve a liderar el ranking de los precios de alquiler mas altos,
con Madrid en segundo lugar (15,00 €/m2/mes) y Baleares (13,71 €/m2/mes) en tercer lugar.

Las provincias con menor evolucion del alquiler y, por tanto, con rentas mas bajas son Jaén, Cuenca
y Teruel; todas ellas con alquileres inferiores a 5 €/m?/mes. Los mayores incrementos en los precios
de los alquileres interanuales se dieron en Cuenca (+12,3%), Gerona (+10,3%), Huelva (+9,1%), Malaga
(+8,5%) y Pontevedra (+8,2%). Por el contrario, las mayores contracciones se observaron en Lérida (-
6,6%), Orense (-5,2%) y Salamanca (-3,1%). A continuacion, se muestra un grafico con la evolucion del

precio del alquiler por metro cuadrado en Espaia, segin la fuente Idealista.com:

El aumento de la demanda de los inmuebles en alquiler, junto con un menor stock de viviendas
disponibles para alquilar ha producido un aumento constante de los alquileres. Atendiendo a la
evolucion historica del alquiler publicada por idealista podemos observar que la renta media
residencial en Espafa ha crecido desde octubre de 2013 a buen ritmo. Aun asi. Observamos que de
enero de 2021 a enero de 2022 tenemos un pequefo descenso respecto a los precios maximos de
alquiler obtenidos a finales de 2020.

N° Exp.: 22-004056-03 22



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

1.3. Mercado Residencial en Madrid

La comunidad de Madrid ha sido una de las comunidades autonomas que ha experimentado un
incremento mas notable del precio por metro cuadrado en Espafa, durante el primer trimestre
respecto al mismo periodo del afo anterior, concretamente un +2,70%, y se sitla en el quinto puesto
del ranking en cuanto a incrementos de precio, con un precio unitario de 2.328 €/m?,y es la segunda
en el ranking de comunidades autonomas con el precio cuadrado mas alto de Espaia, solo superada
por Baleares y considerablemente por encima de la media nacional, que, como se ha mencionado
anteriormente en este informe, se sitla en 1.439 €/m2. Si nos referimos exclusivamente a la capital
de la provincia de Madrid, recoge un promedio de precio en venta de 3.102€/m?2. Durante el primer
trimestre de 2022, los mayores incrementos interanuales en cuanto al precio de venta en los distritos
de Madrid los han presentado Centro (+7,0%), Hortaleza (+5,8%), Salamanca (5,2%) y Moncloa y

Arganzuela (4,9% en ambos casos).

Hasta el tercer trimestre de 2021, C. de Madrid representa el 14,3% del total de transacciones
residenciales del pais, lo que supone 78.969 viviendas de las 553.342 que se han realizado en Espaia.
El comprador es principalmente nacional, solo el 8,0% del total de las transacciones han sido por
extranjeros, muy por debajo de la media nacional (16,90%). Es de las comunidades autonomas con
mas certificaciones finales de obra y visados.

En relacion con las hipotecas sobre viviendas, C. de Madrid supone el 17,60% del total de hipotecas,
en concreto 73.383 unidades con una variacion interanual de hipotecas del 21,30% en relacion con el
mismo periodo del afo anterior. El precio del alquiler en C. de Madrid en el 1T 2022, es de 15,00
€/m2/mes, se sitla en el segundo lugar del ranking, por detras de Barcelona. Mientras que en la
capital el promedio supera los 17€/m2/mes. La variacion interanual es del 2,20% y trimestral de
2,50%.

Cuadro resumen al 1T 2022:

Variacion respecto al

Precio unitario venta Variacion Anual - Precio unitario alquiler
maximo alcanzado

Espana 1.439 €/m? 3,70% -32.80% (1722/1T08) 10,50 €/m?2/mes
C.Madrid 2.328 €/m? 2,70% -35.20% (1T22/4T07) 15,00 €/m2/mes
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Comparacion precio de la vivienda
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Precio Medio por Distritos:
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N° Exp.:

DISTRITO

CENTRO
ARGANZUELA

RETIRO
SALAMANCA

CHAMARTIN
TETUAN
CHAMBERI
FUENCARRAL
MONCLOA
LATINA
CARABANCHEL
USERA
P.VALLECAS
MORATALAZ
CIUDAD LINEAL
HORTALEZA
VILLAVERDE
V.VALLECAS
VICALVARO
SAN BLAS
BARAJAS

22-004056-03

Pob.

140.473

155.660

120.406
147.854

147.551
161.313
140.866
249.973
121.683
242.139
260.196
142.894
240.867

95.614
219.867
193.264
154.318
114.512

74,048
161.222

50.010

<2.000 €/m?

[ 2.000-3.000 €/m?

I 5.000 - 4.000 €/m?
> 4000 €/m2

Venta

€/m?

4.544

3.734

4.628
5.809

4.643
3.510
5.101
3.517
3.779
2.004
1.923
1.734
1.718
2.403
2.879
3.474
1.467
2.121
2.061
2.122
3.046

Alquiler

€/m?/mes

22,59

16,43

18,13
21,91

17,58
17,64
20,56
13,17
16,09
13,41
12,73
12,17
12,50
11,50
14,17
13,60
11,62
11,92
11,64
12,18
12,23

25



Alcance del Trabajo | Informe Descriptivo | Valoracion | Anexos

2. ANALISIS DE LA CARTERA

A continuacion, se analizara la Cartera objeto de esta Valoracion, dependiendo de diferentes

parametros.

En términos de Valor de Mercado, el uso residencial es la tipologia predominante, compuesto por seis
viviendas con anexos si corresponde. Las plazas de aparcamiento y los trasteros que estan vinculadas
a una vivienda no se han valorado como unidades independientes si no como anejos de las viviendas.
La Cartera se localiza en la Comunidad Autonoma de Madrid, concretamente en los distritos de

Salamanca, Chamartin y Retiro.

EL VISO
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Chamberi ] ° ot 7 2
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id Puerta de Alcalao %o e IBI?A @ daliBafo
Ocucu!o de Bellas:Artes™ i i + Hospital General 8
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1. C/ de Velazquez, 138, 28006 2. C/ de José Ortega y Gasset, 23, 28006 3. C/ de Lagasca, 49, 28001
4. C/ de Ibiza, 38, 28009 5. C/ de Velazquez, 7 (5°izq), 28001 6. C/ de Veldzquez, 7 (5°dcha), 28001

La cartera se encuentra en estado de ocupacion Libre y Alquilado, en este uUltimo estado bajo
contratos de arrendamiento con derecho vitalicio hasta fallecimiento del Arrendatario,
extinguiéndose automaticamente, sin que pueda transmitirse al conyuge, ni a herederos, ni a
terceros, por ningln titulo, sin perjuicio de que concurra alguna de las causas legales de subrogacion
previstas en el articulo 16.4 que establece la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos
Urbanos (la “Ley 29/1994”). Ademas, en los activos objeto de valoracion de la presente cartera, el
Arrendatario renuncia expresamente al derecho de tanteo y retracto que le pudiera corresponder
como consecuencia del presente Contrato. Se encuentran libres las viviendas ubicados en Lagasca 49

(N°3) e Ibiza 38 (N°4), estando arrendados los restantes inmuebles.

De acuerdo a la superficie de los activos que forman la Cartera, las viviendas comprenden superficies

entre 90y 320 m2.

Para establecer un periodo de arrendamiento se ha tenido en cuenta la esperanza de vida de los
inquilinos. Con estos datos, observamos que el periodo medio estimado de arrendamiento de la

mayoria de los activos es de entre 4 y 10 anos.
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Valoracion
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3. VALORACION

3.1. Método de Valoracion
Para la valoracion de los inmuebles hemos empleado el método del Descuento de Flujos de Caja.

Método Descuento de Flujos de Caja

El método del Descuento de Flujos de Caja (Discounted Cash Flow), que es el mas utilizado para la
valoracion de activos en rentabilidad por su rigor y capacidad analitica, siendo sus principales ventajas
posibilitar el examen de los factores que crean valor y reconocer de forma explicita el valor temporal
del flujo de fondos que genera la explotaciéon de los mismos en si. Asimismo, para la valoracion de
aquellos activos que, aun no generando ingresos periodicos, su comercializacion necesita de un
periodo de maduracion, dilatandose en el tiempo y, por tanto, creando también una serie de flujos

de ingresos y gastos en el tiempo.

Se nos han solicitado determinar el Valor de Mercado de los inmuebles;
El calculo del Valor de Mercado (VM) se realiza mediante la aplicacion de la siguiente formula
matematica:

bl

= B N AL
=42 (44"

Donde:
FC; = Importe de los flujos de caja libres en el ano “i”

r =Tasa de descuento para la actualizacion
n = Numero de periodos del plazo de proyeccion de previsiones explicitas

VM, = Valor Terminal del Inmueble en el ano “n”

Se ha llevado a cabo un analisis de descuento de flujos de caja para cada unidad a valorar, teniendo
en cuenta si estan arrendados o no, asi como el plazo de comercializacion previsto para cada una y
el Valor de Salida. A partir de estos parametros se establece el horizonte de inversion de cada
descuento de flujos de caja individual.

El Valor de Salida es el valor atribuido al activo a partir del Gltimo periodo de proyeccion o previsiones
explicitas, y su calculo se basa, en el caso que nos ocupa, dada la naturaleza del activo, en el precio

estimado de venta en ese momento.

Para ello, el procedimiento es como sigue:

1. Se estima un precio actual de venta del activo, sin tener en cuenta circunstancias como el
estado de ocupacion, el nimero de unidades que existen en la cartera en un mismo
municipio, estado, etc. Es decir, se ha considerado que los activos no poseen cargas de

ninguin tipo y se encuentran vacios de ocupantes y se pueden comercializar libremente.
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2. Se estima un crecimiento anual para el precio actual de la vivienda del 3,00% ano 1, 2,0%

ano 2, 1,80% en adelante.

3. Se estima el periodo restante de arrendamiento mas el periodo de comercializacién para

estimar la fecha de la venta del activo.

4. A partir de nuestras estimaciones, proyectamos el precio al momento de venta del activo
(fin del periodo de proyeccion).

5. Se obtiene un precio de venta a futuro del activo, sin tener en cuenta circunstancias como
el estado de ocupacion, el nimero de unidades que existen en la cartera en un mismo
municipio, etc. Es decir, se ha considerado que los activos no poseen cargas de ningln tipo

y se encuentran vacios de ocupantes y se pueden comercializar libremente.

El precio de venta a futuro representa los ingresos a obtener como Valor de Salida.

Método de Comparacion

Con el fin de llegar a un valor de mercado representando el Valor de Salida para cada unidad hemos

adoptado el Método de Comparacion.

Como resultado de la aplicacion de esta metodologia, obtendremos nuestra opinion de Valor de
Mercado Libre (el Valor de Mercado del inmueble en el momento actual de valoracion).

Este Valor no contempla las circunstancias del activo, es decir, su estado de ocupacion. Se trata de
un parametro a utilizar para estimar el precio en el momento de venta actual, sin tener en cuenta la
situacion arrendaticia del inmueble, y el valor del inmueble a futuro.

Esto incluye una evaluacion del valor de la propiedad basado en el analisis de comparables e
informacion de mercado con precios actuales en valor unitario de metro cuadrado construido. Es la

técnica de valoracion principal para la valoracion de la propiedad residencial.

El método de comparacion (o de mercado) se basa en la comparacion de la propiedad objeto de
valoracion con otra de similares caracteristicas (superficie, ubicacion, etc), recientemente vendidas
o que se hallen en venta actualmente en el mercado, haciendo un analisis comparativo de las mismas
y teniendo en cuenta, naturalmente, factores que pueden producir diferencias, como son la

antigliedad, la situacion, ciertas condiciones, etc.

Para que tanto el desarrollo del método como las conclusiones obtenidas sean razonables y suficiente

justificadas, es conveniente adoptar siguientes requisitos:

e La existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparables.

e Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan, en la zona de que
se trate, identificar parametros adecuados para realizar la homogeneizacion de comparables.

e lgualmente, conocer la informacion suficiente de operaciones ofertas y cualesquiera otras
circunstancias que reflejen adecuadamente la situacion actual de dicho mercado.

e Es conveniente conocer datos historicos para estimar precios de compraventa del mercado
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local relativos a anos anteriores. De esta manera puede previsiblemente conocer los aspectos
que han podido afectar a variaciones existentes.

o Disponer de informacion adecuada (datos propios, publicaciones oficiales o privadas, indices
sobre evolucion de precios, etc.) sobre el comportamiento historico de las variables
determinantes en la evolucion de los precios del mercado inmobiliario de los inmuebles de
usos analogos al que se valore y sobre el comportamiento de esos precios en el ciclo relevante
al efecto y sobre el estado actual de la coyuntura inmobiliaria.

e Contar con procedimientos adecuados que, a través de la deteccion de las ofertas o
transacciones con datos anormales en el mercado local, posibiliten la identificacion y

eliminacion de elementos especulativos.

El citado método se divide en las siguientes fases:

1. Establecer las cualidades y caracteristicas del inmueble que influyen en su valor.

2. Analizar el segmento del mercado inmobiliario de comparables y, basandose en informaciones
concretas sobre transacciones reales y ofertas firmes apropiadamente corregidas en su caso,
obtener precios actuales de compraventa al contado de dichos inmuebles.

3. Seleccionar entre los precios obtenidos tras el analisis previsto en la letra anterior, una muestra
representativa de los que correspondan a los comparables, para proceder posteriormente a
aplicar el procedimiento de homogeneizacion necesario. A su vez se debe, previamente,
contrastar aquellos precios que resulten anormales a fin de identificar y eliminar tanto los
procedentes de transacciones y ofertas que no cumplan las condiciones exigidas en la definicion
de Valor de Mercado de los bienes afectados.

4. Realizar la homogeneizacion de comparables con los criterios, coeficientes y/o ponderaciones
que resulten adecuados para el inmueble de que se trate.

5. Asignar el valor del inmueble, neto de gastos de comercializacion, en funcion de los precios
homogeneizados, previa deduccion de las servidumbres y limitaciones del dominio que recaigan
sobre aquel y que no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicacion de las reglas precedentes.

Esta metodologia se aplica para la valoracion de almacenes, locales, trasteros, parkings y viviendas

libres.

3.2. Principales hipoétesis aplicadas a la Valoracion
Periodo de comercializacién

Para estimar el periodo de comercializacion de cada unidad en arrendamiento con derecho vitalicio
de prérroga, hemos acudido a las tablas de estadisticas de esperanza de vida, publicadas por el
Instituto Nacional de Estadistica; “Resultados nacionales, por comunidades auténomas y provincias:
Tablas de mortalidad por ano, sexo, edad y funciones” y utilizando como base la edad de referencia

del ocupante (informacion aportada por el cliente) para determinar la duracion restante del contrato.
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A continuacion, detallamos los Ultimos datos obtenidos por INE (2021) de esperanza de vida de acuerdo

con edad y sexo.

Edad Hombres Mujeres
0 81,31 86,27
1 80,51 85,48
2 79,53 84,49
3 78,54 83,50
4 77,54 82,51
5 76,55 81,51
6 75,55 80,52
7 74,56 79,52
8 73,56 78,53
9 72,57 77,53
10 71,57 76,54
11 70,58 75,54
12 69,58 74,55
13 68,59 73,55
14 67,59 72,56
15 66,60 71,56
16 65,60 70,57
17 64,61 69,57
18 63,62 68,58
19 62,63 67,59
20 61,64 66,59
21 60,65 65,60
22 59,67 64,61
23 58,68 63,62
24 57,69 62,63
25 56,71 61,63
26 55,72 60,64
27 54,74 59,65
28 53,75 58,66
29 52,77 57,67
30 51,78 56,68
31 50,80 55,69
32 49,82 54,70
33 48,84 53,71
34 47,85 52,72
35 46,87 51,73
36 45,89 50,74
37 44 91 49,76
38 43,93 48,78
39 42,96 47,79
40 41,98 46,81
41 41,01 45,83
42 40,04 44,86
43 39,07 43,88
44 38,11 42,91
45 37,16 41,95
46 36,21 40,98
47 35,26 40,02
48 34,33 39,07
49 33,40 38,11
50 32,48 37,16
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51 31,57 36,22
52 30,66 35,28
53 29,77 34,35
54 28,88 33,42
55 28,01 32,50
56 27,13 31,57
57 26,27 30,66
58 25,42 29,75
59 24,58 28,84
60 23,75 27,93
61 22,93 27,03
62 22,11 26,13
63 21,31 25,23
64 20,51 24,33
65 19,73 23,44
66 18,94 22,54
67 18,17 21,65
68 17,41 20,77
69 16,65 19,89
70 15,90 19,03
71 15,16 18,17
72 14,43 17,32
73 13,72 16,48
74 13,01 15,71
75 12,32 14,89
76 11,65 14,07
77 10,99 13,27
78 10,35 12,49
79 9,73 11,72
80 9,13 10,98
81 8,55 10,27
82 8,00 9,58
83 7,47 8,92
84 6,96 8,29
85 6,49 7,69
86 6,04 7,13
87 5,62 6,60
88 5,24 6,11
89 4,89 5,65
90 4,56 5,24
91 4,27 4,85
92 4,01 4,51
93 3,77 4,19
94 3,56 3,91
95 3,34 3,64
96 3,11 3,39
97 2,90 3,14
98 2,66 2,89
99 2,37 2,63
100 y mas 2,04 2,34
Fuente: INE

Para los activos adquiridos se ha establecido como fecha de fin de contrato, la fecha obtenida a partir

de la esperanza de vida correspondiente a la edad del inquilino a fecha 30/04/2022.
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Para establecer el periodo de comercializacion de los activos hemos estimado un periodo de 3 meses
para acometer las obras de reforma (una vez finalizados los contratos de arrendamiento) y un periodo
de venta de 3 meses, es decir 6 meses para la venta desde la fecha estimada de vacio. Para los activos
que han sido reformados, el periodo de comercializacion es de 4 meses.

En los casos en los que el cliente tiene estimado y/o ejecutado un capex para los activos se ha
establecido la cifra aportada por el cliente. En los casos en los que el activo no se ha estimado una

cifra de capex se ha establecido 750€/m?2.

Gastos

Hemos establecido una serie de hipotesis para estimar los gastos asociados a la explotacion,
mantenimiento y venta de las unidades que componen la cartera. Consideramos los siguientes

parametros para la valoracion:

Costes de Adquisicion 2,50%
Gastos de Salida 0,00%
Capex reforma (€/m?) 750
Gastos de Gestion 2,00%

Para los Gastos de Comunidad e IBI se ha estudiado cada caso dependiendo de si el inquilino corre
con los gastos (recuperables) o es el propietario el que corre con los gastos (no recuperables), de
acuerdo con la informacion aportada por el cliente. En los casos que no se ha aportado informacion,
se ha establecido que el arrendador corre con los gastos de IBl y el arrendatario los gastos comunes.
Para los Gastos de Seguro, en los casos que no se ha aportado informacion, se ha estimado 7€/m2/afo.
Para los Gastos de Comunidad, en los casos que no se ha aportado informacion, se ha estimado
20€/m2/ano.

Segun el articulo 62.2 b) del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, establece que los edificios
declarados como monumento historico cultural estaran exentos del pago del impuesto de bienes de

naturaleza urbana en caso de cumplir una serie de condic.
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3.3. Valor de Mercado

De acuerdo con el contenido y suposiciones incluidas en este informe, consideramos que el Valor de
Mercado de la Cartera de activos al 100% de propiedad a fecha de valoracion es de:

EUR 6.406.200
(SEIS MILLONES CUATROCIENTOS SEIS MIL DOSCIENTOS EUROS)

Madrid, a 02 de junio de 2022

! ,‘,\{ . \ N i
Y ; .
;I
!
Carmen Millan Marmol Diego Vilaré Colaianni, MRICS
Consultor Valuation & Advisory Director Advisory Services
Gesvalt, S.A. Gesvalt, S.A.
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Anexos
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A.1. Valor de Mercado por Unidad

VALORACION GESVALT 30/04/2022

N° ACTIVO (*) Libre (€) Ocupado (€) TIR
1 C/ de Velazquez, 138, 28006 1.426.000 918.100 4,50%
2 C/ de José Ortega y Gasset, 23, 28006 2.322.000 1.772.600 4,50%
3 C/ de Lagasca, 49, 28001 767.000
4 C/ de Ibiza, 38, 28009 710.000
5 C/ de Velazquez, 7 (5°izq), 28001 1.059.000 727.500 4,50%
6 C/ de Veldzquez, 7 (5°dcha), 28006 2.195.000 1.511.000 4,50%
TOTAL 8.479.000 4.929.200
(*) Estimacion Precio actual venta
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A.2. Fichas Activos Inmobiliarios

22-004056-01. Velazquez, 138, Bloque 2, Bajo C

Velazquez, 138 T

Direccién
L lizaci 6t Velazquez, 138, Bloque 2, Bj° C

Ciudad Wadrid
Provincia Nadrid
Cédigo Postal 28006
Alsance de trabaj
Fecha de 30-abr. 22
Propésito de la Valoracién Usa interna
Afio de Valoracién 2022
d IVE PROPERTIES SOCIM

INH
Gesvalt 22-004056-01

DESCRIPCION DEL ACTIVO

Registro N° Finca Tomo Libro Folio Idufir Referencia Catastral
Madrid 14/ Seccion 22 2085 112 51 106 28038000136180 227090 3VK4727 AD009TW

Descripcion

El inmusble se sitia en el distrito Chamartin en el barrio de El Visa, en un edificio residencial, de calidad constructiva media, con anti
[catastro). Es uria zona de primera residencia, consolidada por completo.

El activo valorado se trata de una vivienda ubicada en planta baja, puerta C, con fachada en esquina a calle y zona ajardinada, distribuida en salén comedor con ampliacion de la terraza, cuatro dormitorios, hall
de entrada, cocina con tendeders, darmitorio y bafio de servicio. El estado de conservacién de la vivienda es bueng, tanto en las instalaciones como en acabados, la carpinteria exterior ha sido sustituida, asi
coma la pintura de paramentos, La fachada exterior en el salén (lindero oeste) da a las zonas ajardinadas y el resto de los dormitorios a la calle posterior Oquendo. La vivienda cuenta ademas con plaza de garaje
(n°55)  trastera.

dad similar a la de los inmuebles de la zona, afio de construccidn 1968

RESUMEN DEL CONTRATO

Actualizacién
Renta Anual
(€7afios)

oo i Inicio de ’ Finde  Estimacion Fin Plazorestante  Renta Anual  Renta mensual Revisién de la
il contrato e contrato de Contrato (afios) (€/afios) (€/mes) renta
Vicenta Emma Mufioz Salvadores/

Juan Carlos Corrales de Osacar el z 30/04/2022  30/04/20%2

1Bl Inquilino

Gastos (€/afio) 1Bl (€/afo)  Inquilin i Fianza Comentario
(€/ao)
543 2.120 0 0 650,00  Activo alquilado mediante contrato de arrendamientn con derecho vitalicio
SUPERFICIES RENTA DE MERCADO ALQUILER
Sup. Util i Sup. Registro Sup. Adoptado
Construida  Sup. Catastro g €haio €/mes
(m?) m?) (m?)

Vivienda - - 230,00 209,00 230,00
TOTAL 0,00 0,00 230,00 209,00 I 230 I 39.360 3.280

Se adopta la supsrficie catastral con inclusién de elem entos comunes, al no corstar la naturalera de la superficie irserita registral

MERCADO

El sector de la vivienda residencial en Espafia cerrG el afio 2019 con resultados mas positivas de los que se esperaba, superando por segundo afio consecutiva el medio milldn de ventas, segin datas del Instituto
Nacional de Estadistica. A lo largo del pasado afio se fue consolidando y sosteniendo un crecimiento que se preveia que se mantuviera de cara al 2020, antes de la llegada de la crisis sanitaria, A pesar de la
paralizacion inicial, conforme mejoré la situacicn en linea con la desescalada, se empezs a activar el sector, gracias a una mayor confianza

A partir de abril de 2020 se hizo evidente un ligero reajuste en los precios, con un descensa de entre el 3 y 3,5% en los precios en Espafia, con una recuperacian progresiva durante 2021, cerrando el afio con una
variacion anual del 6,4% segin el INE. Durante el primer trimestre de 2022, el precio de la vivienda en nuestro pais mantuvo la tendencia de crecimientn observada en el afio precedente segin el informe de
precios de la vivienda de Gesvalt, estimando probable una estabilizacidn del precio de la vivienda a Lo largo del presente ejercicio. En cualquier caso, Espafia mantendra su atractivo interno, asi como su poder de
atraccion como destino de inversion inmabiliaria, por sus excelentes conexiones can el resta de Eurapa, ademas de gozar de un clima privilegiado y una destacada oferta gastrondmica y cultural.

Se prevé que el mercado del alquiler no caeré de manera significativa ni en operaciones ni en precios en 2022, La actual demanda ya era muy fuerte y no se estima que vaya a la baja en exceso por la actual
crisis sanitaria, incluso s prevé que familias que podrian comprar na vivienda antes dsl Covid-19 ante la actual incertidumbre econdmica preferirén esperar y alquilar una vivienda

En cuanto a la oferta, el mercado residencial en alquiler se encuentra en manas de no profesionales, normalmente particulares con 1 o 2 viviendas en propiedad, Este grupo representa mas del 95% de las
viviendas en alquiler. Como caracteristica general, cabria resaltar que el nivel de inversidn que realizan para el adecuado mantenimiento de las viviendas es insuficiente.

VOLUMEN DE LA OFERTA: El volumen ofertado de inmuebles de similares caracteristicas al que se valora, se considera elevado en el entorno proximo y cercano.

CARACTERISTICAS: Predominan las viviendas de tipologia plurifamiliar destinadas a primera residencia.

TIPO DE OFERTA: Predomina los inmuebles ofertados en venta sabre los ofertados en renta.

TENDENCIA DE LA OFERTA: La oferta de este tipo de inmuebles ha experimentadn en el entormo préximo una tendencia ligeramente creciente en los Gltimos afios.

COMPARABLES ALQUILER

P. Alquiler

P. Alquiler
(€fmes)

P. Alquiler

Direccién Caracteristicas N° dormitorios (€/mesim?)

Superficie ( (€/mes/m?

Velzquez, 137 2° planta exterior, incluye garaje 3 bueno 3.600 228 15,79 14,49
Oquendo, 9 12 planta exterior con ascensor y terraza, incluye garaje y trastero 3 reformado 4.000 240 16,67 15,51
Vitruvio, 24 2° planta exterior con ascensor y terraza, incluye garaje 2 medio 2.700 226 11,95 11,44
Pedro de Valdivia, 27 3% planta exterior con ascensor y terraza, incluye garaje 4 bueno 3.000 179 16,76 14,64
Joaquin Costa 2° planta exterior con ascensar, incluye trastero 5 bueno 3.900 306 12,75 14,67
Velazquez s/n 8f* planta exterior con ascensor y garaje incluido 3 buena 2.700 164 16,46 14,82

PROMEDIO 3.317 15,06 14,26

“Las temazas computan al 50% en la superfie adoptada cuando no supere el 15% de superficie de viviends, y en adelante, se considera en la ponderacion

COMPARABLES VENTA

P. Venta (€/m?

Caracteristicas N¢ dormitorios P. Venta (€)  Superficie (m2) P. Venta (€/m?) (i

Lépez de Hoyos, 11 B° planta exterior, incluye trastero y terraza 3 muy bueno 1.390.000 230 6.043 5.973
Lapez de Hoyos 1° planta exterior, incluye terraza 3 muy bueno 1.550.000 215 7.209 6.984
Concha Espina, 8 1° planta exterior, incluye terraza y trastero 5 medio 1,500,000 289 5.190 5473
San Juan de la Salle 1° planta exterior, incluye garaje 5 muy bueno 1.650.000 242 6.318 6.475
Tambre, 43 2° planta exterior, incluye garajey trastero 4 bueno 1.590.000 23 6.737 6.495
Naria de Molina, 44 2° planta exterior, incluye trastero y terraza 4 muy bueno 1.450.000 240 6.042 5789

PROMEDIO 1.521.667 6.340 6.198

“Las temazas computan al 50% en |3 superfidie adoptada cusndo no supere el 15% de superficie de vivienda, y en adelante, se corsiders en la ponderacién
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HIPOTESS HIPOTESIS CASHFLOW
Costes de Adquisicién (%) 2,50% % Gastos de salida (%) 0,00% %
No Gastos 5.436 € afo i 1PC Mercado
(] 2.120 €/ afio Afio ,00% ,00%
Seguro 1.610 €/aito Ao ,00% ,00%
Afio ,80% ,80%
Renta a fecha de valoracién 650 €/ mes Afio ,50% ,80%
Ao ,80% ,80%
Reforma 750 €/ 172.500 € Afo b ,80% ,80%
Duracién trabajos 3 meses Afo7 ,50% ,80%
Afo 8 ,80% ,80%
Reversién Renta de Mercado B Afio 9 ,80% ,80%
Afio 10 ,50% ,80%
i meses de vacio 3 meses
Ritmo de ventas alto Gastos de Gestién 2,00% %
Crecimiento potencial de precios subira en corto plazo Honorarios de alquiler 0,00 mensualidad
Plazo de ializacio: >3- <9 meses

TIR 4,50%

INGRESOS BRUTOS
Renta contractual 7.898 8.101 8.256 8.405 8.556 8.710 8.867 9.026 9.189 8.567
Total Ingresos Brutas 7.898 8.101 8.256 8.405 8.556 8.710 8.867 9.026 9.189 8.567

DEDUCCIONES A INGRESOS BRUTOS

Honorarios de alquiler 3 0 [ 0 0 0 3 0 0 [
Gastos de Vacio 0 0 [ 0 0 0 0 0 0 0
Gastos de Gestidn 787 811 827 842 857 873 858 904 920 859
Segura 1,658 1.691 1722 1.753 1.784 1817 1.849 1.883 1.916 1.788
No recuperables 7.782 7.938 8.081 8.226 8.374 8.525 8.679 8.835 8.994 8.393
Otros no recuperables 0 0 0 0 0 0 0 0 0 [
Total deducciones a Ing.Brutos 10.228 10,440 10.630 10.821 11.016 11214 11416 11.622 11.831 11.040
Ingresos NETOS antes de Capex -2.330 -2.339 -2.374 -2.416 -2.460 -2.504 -2.549 -2.595 -2.642 -2.473
Capex [ 0 0 0 ) 0 0 0 0 209.030
Valor de Salida [ 0 ) 0 ) 0 0 0 0 1,697.428
Flujos Netos -2.504 -2.595 -2.642 1.485.925
VALOR DE MERCADO A 30/04/22: 918.100 Euros Estimacién Precio actual venta 1.426.000 Euros

3.992 €/m? Estimacién Precio futuro venta 1.697.428 Euros
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INFORMACION GRAFICA

LOCALIZACION PLANOS
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22-004056-02. José Ortega y Gasset, 23, 4°C

Jose Ortega y Gasset, 23 2
Direccién

Localizacié Jose Ortega y Gasset, 23, 4°C
Ciudad Madrid

Provincia Madrid

Cédigo Postal 28006

Alcance de trabajo

Fecha de Valoracién Fo-abr. 22

Propésito de la Valoracién Uso interno

Afo de Valoracién 2022

Sociedad INHONE PRINE PROPERTIES SOCIM
N° Expediente Gesvalt 2200405602

DESCRIPCION DEL ACTIVO
Registro N° Finca Tomo Libro Folio Idufir
Madrid 1 49564 1437 1437 128 28088000059507 2060709VK4726 40075111
Descripcién

El inmueble se sitiia en el Distrita de Salamanca, barrio de Castellana, en un edificia residencial conocida como Edificio Girasal, de calidad constructiva media-alta, con antigiiedad similar a la de los inmuebles
de la zona, afio de construccitn 1967 [catastro. Bl disefio, del arquitecto espafiol José Antonia Coderch, cansiderd el apravechamientn de la Lz diurna, es por esta razon por la que se denoming Edificio Girasal.
El edificio dispone de 5 escaleras con dos ascensores y 2 montacargas en cada una. Cada planta distribuye a una sola vivienda, con acceso privado desde el ascensor e su escalera. Es una zona de primera
residencia, cansolidada por completo. El edificio tiene una proteccin integral.

El activo valorado se trata de una vivienda en planta cuarta en esquina, puerta C, distribuida en salén comedor con salida a terraza, varios dormitorios y bafios, cocina con office. Dispone de una terraza en la
fachada lateral que cuenta de aproximadamente 43,60mz, El estado de conservacion de la vivienda es normal, acorde al afio de construccion, se observa sustitucion de la carpinteria exterior. La calefaccion y
ACS es central. La vivienda cuenta con un trastero en planta sotano, ademss de una plaza de garaje. La finca dispone de portera fisico.

RESUMEN DEL CONTRATO

Actualizacién
Renta Anual
(€farios)

Inicio de 5 Fin de Estimacion Fin  Plazo restante Renta Anual  Renta mensual Revision de la

Sl contrato . contrato  de Contrato (ahos) (€/afios) (€/mes) renta

Pedro Sanchez Garcia 87 01/01/2022 - 14/08/2027 14/08/2027 5,29 9.000 750 IPC -

Gastos e
Gastos (€/afio) Inquiline St Fianza Comentario
2 (€faio)
{€raio)
6.333 2772 0 0 750,00 Activo alquilado mediante contrato de arrendamiento con derecho vitalicio
SUPERFICIES RENTA DE MERCADO ALQUILER
Sup. Util i Sup. Registro  Sup. Adoptado
Planta e Construida Sup. Catastro (s Feneg) e lafio E/mes
(m2) 9 (m?) (m?)
(m2)
Vivienda 2 " 307,00 255,54 307,00
TOTAL 0,00 0,00 307,00 255,54 307 78.240 6.520

Se adopta la superfide catastral con indlusién de elem entas comunes, al no constar ls naturaleza de la superficie inscrita registral

MERCADO

El sector de la vivienda residencial en Espana cerro el ano 2019 con resultados mas positivos de los que se esperab, superando por segundo ano consecutiv el medio millon de ventas, segun datos del Instituto

Nacional de Estadistica. A lo largo del pasado affo se fue i y fenda un crecimiento que se preveia que se mantuviera de cara al 2020, antes de la llegada de la crisis sanitaria. A pesar de la
paralizacitn inicial, conforme mejord la situacidn en linea con la desescalada, se empezd a activar el sector, gracias a una mayer confianza.

A partir de abril de 2020 se hizo evidente un ligero reajuste en los precios, con un descenso de entre el 3 y 3,5% en los precios en Espafia, con una recuperacicn progresiva durante 2021, cerrando el afio con una
varfacion anual del 6,4% segiin el INE. Durante el primer trimestre de 2022, el precio de la vivienda en nuestro pais mantuvo la tendencia de crecimiento observada en el afio precedente segin el informe de
precios de la vivienda de Gesvalt, estimando probable una estabilizacicn del precio de la vivienda a lo largo del presente sjercicio. En cualquier caso, Espafia mantendra su atractivo interno, asi como su poder de
atraccitn como desting de inversian inmobiliaria, por sus excelentes canexiones can el resto de Europa, ademis de gozar de un clima privilegiada y una destacada oferta gastrandmica y cultural.

Se prevé que el mercado del alquiler no caerd de manera significativa ni en operaciones ni en precios en 2022, La actual demanda ya era muy fuerte y no se estima que vaya a la baja en exceso por la actual
crisis sanitarfa, incluso se preve que familias que podrian comprar una vivienda antes del Covid-19 ante la actual incertidumbre econdmica preferiran esperar y alquilar una vivienda

En cuanto a la oferta, el mercada residencial en alquiler se encuentra en manos de no profesionales, normalmente particulares con 102 viviendas en propiedad. Este grupo representa mas del 95% de las
viviendas en alquiler. Como caracteristica general, cabria resaltar que el nivel de inversion que realizan para el adecuado iento de las viviendas es insufici

VOLUMEN DE LA OFERTA: El volumen ofertado de inmuebles de similares caracteristicas al que se valora, se considera elevado en el entorno praximo y cercano.

CARACTERISTICAS: Predominan las viviendas de tipologia plurifamiliar destinadas a primera residencia.

TIPO DE OFERTA: Predomina los inmuebles ofertados en venta sobre los ofertados en renta.

TENDENCIA DE LA OFERTA: La oferta de este tipo de inmuebles ha experimentado en el entomo préximo una tendencia ligeramente creciente en los dltimos afios.

COMPARABLES ALQUILER

: % P. Alquiler

Caracterfsticas N9 dormitorios Estado P":I[::'Sl’e' Siparficie lP€ /:‘l::l‘:‘i') (€/mesim?
Padilla, 32 4 planta exterior con ascensar y terraza 5 Bueno 6.500 35 19,71 21,47
Serrano, 59 22 planta exterior con ascensor y terraza 5 Bueno 700 358 18,72 21,41
Diego de Ledn, 44 27 planta exterior con ascensor, incluye frastera 4 Wy bueno 000 286 20,5 2,3
Cagasca, 85 T planta extarior con ascensor 4 My bueno 000 281 21,35 2,12
José Ortega y Gasset, 26 82 planta exterior con ascensor, terraza, dos plazas ¢ 3 Muy bueno 000 390 20,51 18,60
Castello, 73 4 planta exterior con ascensor, garaje y trater 4 My bueno 1500 260 22,69 21,5
PROMEDIO 6.583 20,66 21,24

“Las terrazas computan al 50% en la superficie adoptada cuando no supere el 15% de superficie de vivienda, y en adelante, se corsidera en la ponderadién

COMPARABLES VENTA

P. Venta (€/m?

Direccisn Caracteristicas N° dormitorios Estado - Venta(€)  Superficie (m?) P. Venta (€/m2) T 0y
Nufiez de Balboa ° planta exterior con patio, trastero y garaje 7
Diego de Ledn, 44 # planta exterior con ascensor, incluye trastero Nuy buena 550 286 6818 7272
Serrano, 85 © planta exterior, con trastera Ay bueno 250, 1 7.212 785
Diego de Ledn, 32 ® planta exterior, con terraza y trastero #uy buena 19951 0 6.584 6.3%
“Castelld, 86 * planta exterior con terraza y tratera Bueno 2.200. 4 6.3 6363
Ortega y Gasset. ® planta exterior edio 2.700. 6 7.500 8.543
PROMEDIO 2.207.500 6.940 7.564

“Las terrazas computtan al 50% en la superficie adoptada cuando no supere el 15% de superficie de vivienda, y en adelarte, se corsidera en la ponderadén

N° Exp.: 22-004056-03
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AIPOTESS HIPOTESIS CASHFLOW
Costes de Adquisicién (%) 250% % Gastos de salida (%) 0,00% %
No recuperables Gastos 6.333 &/afio 1PC Mercado
E] 2.772 €lafio Afio 1 3,00% 3006 %
Seguro 2.149 €/afio Afo 2 2,00% 2,00% %
Afio 3 1,80% 180% %
Renta a fecha de valoracién 750 €/mes Afio 4 1,80% 180% %
Afio 5 1,80% 180% %
Reforma 750 &/m? 230.250 € Afio b 1,80% 180% %
Duracién trabajos 3 meses Afo 7 1,80% 180% %
Ao g 1,80% 180% %
Reversién Renta de Mercado 1PC Afio 9 1,80% 180% %
Afo 10 1,80% 180% %
meses de vacio 3 meses
Ritmo de ventas alto Gastos de Gestién 200% %
potencial de precios subira en corto plazo Honorarios de alquiler 0,00 mensualidad
Plazo de ializacié: >3- <9 meses
TIR 4,50%
CASHFLOW

INGRESOS BRUTOS
Renta contractual 9.090 9.332 9.512 9.683 9.858 2494 0 0 0 0
Total Ingresos Brutas 9.090 9.332 9.512 9.683 9.858 2.494 0 0 0 0

DEDUCCIONES A INGRESOS BRUTOS

Honorarios de alquiler 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos de Vacio 0 ] 0 0 0 0 0 0 0 0
Gastos de Gestion 1.565 1.612 1.644 1.674 1.704 434 0 0 0 0
Seguro 2213 2.258 2298 2.340 2.382 606 0 0 0 0
No recuperables 9.378 9.565 9.737 9.913 10.091 2.568 0 0 0 0
Otros no recuperables 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total deducciones a Ing.Brutos 13.156 13.435 13.680 13.926 14.177 3.608 0 0 0 0
Ingresos NETOS antes de Capex -4.066 -4.103 -4.168 -4.243 -4.319 -1.114 0 o o 0
Capex 0 0 0 0 0 259.793 0 0 0 0
Valor de Salida 0 0 0 0 [ 2573.611 0 0 0 0
[Flujos Netos -4.066 -4.103 -4.168 o o o o

VALOR DE MERCADO A 30/04/22: 1.772.600 Euros

5.774 €/m?

Estimacién Precio actual venta 2.322.000 Euros

Estimacién Precio futuro venta 2.573.611 Euros

N° Exp.: 22-004056-03
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INFORMACION GRAFICA

LOCALIZACION PLANOS
U o o [ x g CCROQUIS CATASTRAL
- == PARCELA CATASTRAL 2080 TVKAT28A

FOTOGRAFIAS

N° Exp.: 22-004056-03
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22-004056-03. Lagasca, 49, 2°izquierda

Logasca, 49 3

Direccién

Localizaci Lagasca, 49, 2° izquierda
Ciudad Madrid

Provincia Madrid

Cédigo Postal 28001

Aleance de trabajo

Fecha de o F0-abr. 22

Propésito de la Valoracién Uso interna

Ao de Valoracién 2022

Sociedad INHONE PRIME PROPERTIES SOCIM
N iente Gesvalt 22:004056-03

DESCRIPCION DEL ACTIVO

Registro N° Finca Tomo. Libro Folio Idufir Referencia Catastral
87105 2324 2324 93 28088000308308 195540 9VK47 15F0006FY
Descripcién

El inmueble se sitia en el distrito Salamanca en el barrio de Recoletos, en un edificio residencial, de calidad constructiva media, afio de construccitn 1900 [catastro), la zona es muy variable en cuanto a la antl
de los edificios, s de los barrios mas cotizados de Madrid, existiendo muchos edificios rehabilitados en su totalidad. Es una zona de primera residencia, consolidada por completo.

El activo valorado se trata de una vivienda ubicada en planta 2% puerta izquierda, sin ascensor, con 2 balcones a calle y otros 2 huecos en fachada trasera que da a patio de manzana. El edificio hace esquina con el
callgjén de entrada al mercado de la Paz, contanda también con ventanas en este lateral. Se distribuye en entrada, salon comedar, cuatro darmitorios can ventanas al callején y otro al patio de manzana, coina con
ventilacicn al patio interior, bafio y aseo. El estado de conservacién de la vivienda es regular, tanto en las instalaciones com en acabados. La fachada, el portal y el niicleo de escalera se encuentran protegidos por el
PGOUM. Cuenta con trastero en quinta planta o bajo cubierta, con una superficie de 3,6 1x1,86, con gran parte de superficie a una altura inferior a 1,50 m.

SUPERFICIES gesva lt“’ Consultaelay

Advisory &=

Valuation
Sup. Aportada Sup. Catastro  Sup. Registro Sup. Adoptada
Planta 7
(m?) (m?) (m2) (L]
Vivienda 5 110,00 90,00 110,00
TOTAL 0,00 110,00 90,00 I 110,00 l

Se adopta la superficie catastral con inclusidn de elem entos comunes

MERCADO

019 con resultados mas positivos de (05 que se esperaba, SUperando por segundo ano consecutivo el medio millon de ventas, segun datos del Instituto Nacional
de Estadistica. Alo largo del pasado afio se fue i v iendo un crecimiento que se prevefa que se mantuviera de cara al 2020, antes de la llegada de la crisis sanitaria. A pesar de la paralizacion inicial,
conforme mejord la situacion en linea con la desescalada, se empezé a activar el sector, gracias a una mayor confianza,

A partir de abril de 2020 se hizo evidente un ligero reajuste en los precios, con un descenso de entre el 3y 3,5% en los precios en Espafia, con una recuperacion progresiva durante 2021, cerrando el afio con una
variacin anual del 6,4% segtin el INE. Durante el primer trimestre de 2022, el precio de la vivienda en nuestro pais mantuvo la tendencia de crecimiento abservada en el afio precedente segin el informe de precios de la
vivienda de Gesvalt, estimando probable una estabilizacién del precio de la vivienda a lo largo del presente ejercicio. En cualquier caso, Espafia mantendra su atractiva interno, asi como su poder de atraccion como
destino de inversion inmabiliaria, por sus excelentes conexiones con el resto de Europa, ademés de gazar de un clima privilegiado y una destacada oferta gastronémica y cultural.

Se prevé que el mercado del alquiler no caeré de manera significativa ni en operaciones ni en precios en 2022, La actual demanda ya era muy fuerte y no se estima que vaya a la baja en exceso por la actual crisis
sanitaria, incluso se prevé que familias que podrian comprar una vivienda antes del Covid-19 ante la actual incertidumbre econdmica preferiran esperar y alquilar una vivienda.

En cuanto a la oferta, el mercado residencial en alquiler se encuentra en manos de no profesionales, normalmente particulares con 1 0 2 viviendas en propiedad. Este grupo representa mas del 95% de las viviendas en
alquiler. Como caracteristica general, cabria resaltar que el nivel de inversion que realizan para el adecuado mantenimiento de las viviendas es insuficiente.

VOLUMEN DE LA OFERTA: EL volumen ofertado de inmusbles de similares caracteristicas al que se valora, se considera elevado en el entorno proximo y cercana.

CARACTERISTICAS: Predominan las viviendas de tipologia plurifamiliar destinadas a primera residencia,

TIPO DE OFERTA: Predomina los inmuebles ofertados en venta sobre los ofertados en renta.

TENDENCIA DE LA OFERTA; La oferta de este tioo de inmuebles ha experimentado en el entorno proximo una tendencia ligeramente creciente en los ultimes afos.

COMPARABLES VENTA

Precio

Estado

pe de Vergara, 93 62 planta interior con ascensar regular

Veldzquez, 55 T interior con ascensor 3 bueno

Lagasca, 63 2¥interior con ascensor 2 bueno

Nufiez de Balbos, 29 47 planta interior, incluye garaje 2 regular

Lagasca, 30 1% exterior con ascensor 2 bueno

General Oraa 5° planta exterior, incluye garaje 3 regular
PROMEDIO

“Las temazas computan al 50% en la superficie adoptada cuando no supere el 15% de superficie de vivienda, y en adslante, se corsiders en la ponderacién

VALOR DE MERCADO A 30/04/22: 767.000 Euros
6.973 €/m?

N° Exp.: 22-004056-03
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PLANOS

INFORMACION GRAFICA
LOCALIZACION

FOTOGRAFIAS

N° Exp.: 22-004056-03
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22-004056-04.

Ibiza, 38, 7°A

iza, 38 7

o i
Direccién 99 LD 9
[ ; Toiza, % : :
Ciudad Madrid ) 9
Provincia Madrid . e
Cadigo Postal 28009 A 9 e

e
Alcance de trabajo 9
Fecha de LR
Propésito de la Valoracién Uso interno 0
Afo de Valoracién 2022 99 0
Sociedad INHOWE PRIME PROPERTIES SOCIM B a o9 9 )
N° Expediente Gesvalt 22.004056:04 g ‘ 8 8
9 9 9
DESCRIPCION DEL ACTIVO
Registro N° Finca Tomo Libro Folio Idufir Referencia Catastral
23 63540 1356 1356 116 2810400014 1735 2945803VK4724F0029 JP

El inmueble se sitia en el Distrito de Retiro, barrio de Ibiza, en un edificio residencial, de calidad constructiva media, con antigliedad similar a la de los inmuebles de la zona, afio de construccion 1947 (catastro). Es una
zona de primera residencia, consolidada por completo. E edificio cuenta con proteccidn de Grada Parcial de fachada y hueco de escalera.
El activo valorado se trata de una vivienda en planta atico, exterior a patio de manzana, distribuida en hall de entrada, salén-comedor, dormitario y bafio de servicio, 2 darmitorios, 1 bafio y cocina. El estado de la
vivienda es medio, manteniendo elementos originales de la casa como las puertas de paso y carpinterfa exterior. Ultima ITE realizada en fecha 29/03/2021 con dictamen DESFAVORABLE: ESTADO GENERAL DE FACHADAS,
EXTERIORES Y MEDIANERAS, ESTADO GENERAL DE LA FONT ANERIA Y LA RED DE SANEAMIENT O, El edificio consta de una escalera que distribuyen a cuatra viviendas por planta, la escalera dispone de dos ascensores. La

finca dispone de portero fisico.

SUPERFICIES

Sup. Adoptada

Sup. Aportada

Sup. Catastro  Sup. Registro

Planta 3 3 e 3
(m?) (m?) {m?) (m?)

Vivienda 117,00 92,00 117,00

TOTAL 0,00 117,00 92,00 117,00

Se adopta la superficie catastral con inclusién de elem entos comunes, al no constar la naturalera de ls superficie inscrita registral

gesvalt’

Consultoria y
Valoracion
\dvisory &=
Valuation

MERCADO

de Estadistica. Alo largo del pasado afio se fue

¥
conforme mejord la situacion en linea con la desescalada, se empezo a acnvar 0 sector, gracias a una mayor confianza.
Apartir de abril de 2020 se hizo evidente un ligero reajuste en los precios, con un descenso de entre el 3y 3,5% en los precios en Espafia, con una recuperacion progresiva durante 2021, cerrando el afio con una
variacién anual del 6,4% segin el INE. Durants el primer trimestre de 2022, el precio de la vivienda en nuestro pais mantuve la tendencia de crecimiento observada en el afio precedente segtin el informe de precios de la
vivienda de Gesvalt, estimando probable una estabilizacitn del precio de la vivienda a lo largo del presente efercicio. En cualquier caso, Espaia mantendra su atractive intern, asi como su poder de atraccion coma

desting de inversidn inmabiliaria, par sus excelentes conexiones can el resto de Europa, ademés de gozar de un clima privilegiado y una destacada oferta gastrongmica y cultural.

nto que se preveia que se mantuviera de cara al 2020, antes de la legada de la crisis sanitaria. . ARSI paralizacion inicial,

Se prevé que el mercado del alquiler no caerd de manera significativa ni en operaciones ni en precios en 2022. La actual demanda ya era muy fuerte y no se estima que vaya a la baja en exceso por la actual crisis

sanitaria, inclusa se prevé que familias que podrian comprar una vivienda antes del Covid-19 ante la actual incertidumbre econdmica preferiran esperar y alquilar una vivienda

Encuanto a la oferta, el mercado residencial en alquiler se encuentra en manos de no profesionales, normalmente particulares con 1 0 2 viviendas en propiedad. Este grupo representa mas del 95% de las viviendas en
alquiler. Como caracteristica general, cabria resaltar que el nivel de inversion que realizan para el adecuado mantenimienta de las viviendas es insuficiente.
VOLUMEN DE LA OFERTA: El volumen ofertada de inmuebles de similares caracteristicas al que s valora, se considera elevado en el entorno préximo y cercano.
CARACTERISTICAS: Predominan las viviendas de tipologia plurifamiliar destinadas a primera residencia.
TIPO DE OFERTA: Predomina los inmusbles ofertados en venta sobre los ofertados en renta.

COMPARABLES VENTA

Direccién

N° Dormitorios

Estado

Precio

Superficie

Precio Precio

(&)

(e/m

Menorca, 29 5° planta exterior con ascensor muy bueno 75 98 7
Menorca, 42 5° planta exterior con ascensor medio 7. 115 b
Ibiza, 6 Entreplanta exterior con ascensor y terraza medio 120 5.
Lope de Rueda, 53 3% planta exterior con ascensor muy buena 97 7
“Antonio Arias, § 5% planta interior con ascensor medio 115 6.0
‘Alcalde Sainz de Baranda, 44 3% planta exterior con ascensor 2 medio 110 6.3
PROMEDIO 6.4

“Las temazas computan al 50% en la superficie adoptada cuando no supere el 15% de superficie de vivienda, y en adelante, se corsidera en la ponderacin

VALOR DE MERCADO A 30/04/22:

710.000 Euros
6.068 €/m?

N° Exp.: 22-004056-03
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INFORMACION GRAFICA

LOCALIZACION

N° Exp.: 22-004056-03

PLANOS

CCROQUIS CATASTRAL
ASTRAL BASOATIE
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22-004056-05. Velazquez, 7, 5°lzq

Velazquez, 7 5

Direccién
lizacié Velazquez, 7, 5 izquierda

Ciudad Madrid
Provincia Madrid
Cédigo Postal 28001
Aleance de trabajo
i 30-abr.-22
Usa interna
022
INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI
N° Expediente Gesvalt 2-004056-05
DESCRIPCION DEL ACTIVO
Registro N° Finca Tomo. Libro Folio Idufir
1 84692 2262 2262 9% 2808800010 1836 1950705VK47 1580006 AH

ELinmueble se sitda en el Distrito de Salamanca, barrio de Recoletos, en un edificio residencial, de calidad constructiva media, con antigiiedad similar a la de los inmuebles de la zona, ano de construccion 1906
fcatastro). Es una zona de primera residencia, consolidada por completn, El edificio cuenta con proteccion de Grado Integral.

El activo valorado se trata de una vivienda en planta quinta, puerta izquierda, exterior con fachada a la calle Conde de Aranda y chaflan a la calle Velézquez, distribuida en salén-comedor, 3 dormitarios v bafio.
En la actualidad se encuentra unida a la vivienda 5 DR compartiendo con ésta, la cozina, El estado de la vivienda es medio, manteniendo elementos originales de la casa como las puertas de paso y carpinteria
exterior. Tiene habilitado un despacho en el bajocubierta, que le da acceso a la cubierta del edificio. Ultima ITE realizada en fecha 29/12/2020 con dictamen FAVORABLE. El edificio consta de una escalera que
distribuyen a dos viviendas por planta, la escalera dispane de un ascensor. La finca dispone de portero fisko.

El contrato de arrendamienta corresponde a la unidn de las fincas 84692 (5°izq.) v 84694 (5°dcha ). Se ha realizado un reparto de ingresos y gastos en base a la superficie de los inmuebles, sienda el % vinculado a
la finca 84692 de 32,99% y a la finca 84694 de 67,01%,

RESUMEN DEL CONTRATO

Actualizacién
Renta Anual
(€/afios)

Inicio de 2 Fin de Estimacion Fin  Plazo restante Renta Anual  Renta mensual Revisién de la

iggalize contrato 8 contrato  de Contrato (afios) (€/afios) (€/mes) renta

Jose Luis Zamorano Yebra 77 08/04/2022 = 30/04/2032 30/04/2032 10,00 2039 170 IPC =

Gastos .
Gastos (€fafio) Bl (€/afo)  Inquilino Hihkasd Fianza Comentario
sl (€/afio)
(€/ano)
1.920 0 0 0 170 Activo alquilado mediante contrato de arrendamienta con derecha vitalicio
SUPERFICIES RENTADE MERCADO ALQUILER
Sup. Util i Sup. Registro Sup. Adoptado
%e. Construida  Sup. Catastro ( tia P COR €lafio €lmes
(m?) 5 (m?) (m?)
(m?)
Vivienda 3 . 96,00 86,00 96,00
TOTAL 0,00 0,00 96,00 86,00 I % I 38.160 3.180

Se adopta la supsrficie catastral con inclusin de elem entos comunes, al no constar La naturalera de la superficie inserita registral

MERCADO

El sector de la vivienda residencial en Espafia cerra el afio 2019 con resultados mas positivas de los que se esperaba, superando por segundo afio consecutiva el medio milldn de ventas, segin datas del Instituto
Nacional de Estadistica. A lo largo del pasado afio se fue consolidando y sosteniendo un crecimiento que se prevefa que se mantuviera de cara al 2020, antes de la llegada de la crisis sanitaria, A pesar de la
paralizacién inicial, conforme mejord la situacion en linea con la desescalada, se empez6 a activar el sector, gracias a una mayor confianza.

A partir de abril de 2020 se hizo evidente un ligero reajuste en los precios, con un descensa de entre el 3y 3,5% en los precios en Espafia, con una recuperacitn progresiva durante 2021, cerranda el afio con una
variacion anual del 6,4% segin el INE. Durante el primer trimestre de 2022, el precio de la vivienda en nuestro pais mantuvo la tendencia de crecimientn observada en el afio precedente segin el informe de
precios de la vivienda de Gesvalt, estimando probable una estabilizacion del precio de la vivienda a Lo largo del presente ejercicio. En cualquier caso, Espafia mantendré su atractivo interna, asi como su poder de
atraccion como destino de inversicn inmabiliaria, por sus excelentes conexiones can el resto de Europa, ademas de gezar de un clima privilegiado y una destacada oferta gastrondmica y cultural.

Se prevé que el mercado del alquiler no caer de manera significativa ni en operaciones ni en precios en 2022, La actual demanda ya era muy fuerte y no se estima que vaya a la baja en exceso por la actual
crisis sanitaria, incluso se prevé que familias que padrian comprar una vivienda antes del Covid-19 ante la actual incertidumbre econdmica preferiran esperar y alquilar una vivienda.

En cuanto a la oferta, el mercada residencial en alquiler se encuentra en manos de na profesionales, normalmente particulares con 1 o 2 viviendas en propiedad. Este grupo representa mas del 95% de las
viviendas en alquiler. Como caracteristica general, cabria resaltar que el nivel de inversion que realizan para el adecuado imiento de las viviendas es insuficiente.

WOLUMEN DE LA OFERTA: El volumen ofertado de inmuebles de similares caracteristicas al que se valora, se cansidera elevado en el entarna proximo y cercano.

CARACTERISTICAS: Predominan las viviendas de tipologia plurifamiliar destinadas a primera residencia.

TIPO DE OFERTA: Predomina los inmuebles ofertados en venta sobre los ofertados en renta.

TENDENCIA DE LA OFERTA: La oferta de este tipo de inmuebles ha experimentada en el entormo préximo una tendencia ligeramente creciente en los Gltimos afios.

COMPARABLES ALQUILER

P. Alquiler

P. Alquiler
(€fmes)

Muy bueno 2.500 91 27,47 24,53

[

Caracteristicas N dormitorios (€rmesim?)

Superficie ( (€/mes/m?

Velazquez, 20 8 exterior con ascensor 2

Recoletos, 10 P planta exterior 2 My bueno 4.140 110 7,64 39,05

Villalar, 7 2 planta interior 2 Ay buena 3.510 114 30,79 33,88

Villalar, 1 5% exterior con ascensar 3 My bueno 3.240 100 32,40 32,34

Jorge Juan, 76 1° planta exterior 2 My bueno 3.240 89 3,40 38,09

Alcals, 99 2% interior con ascensor 2 My buena 2.430 80 30,38 30,57
PROMEDIO 3.177 32,51 33,08

“Las temrazas computan al 50% en |3 superfidie adoptada cuando no supere el 15% de superficie de vivienda, y en adelante, se corsiders en la ponderacién

COMPARABLES VENTA
Carateristicas N° dormitorios P. Venta (€) 2y P Venta (€/m?
Homog.)
Villalar 3 planta interior con trastero 2 My bueno 1.250.000 117 10.684 11.422
Claudio Cosllo, 53 3 planta exterior o/ trastero 2 Muy bueno 1.130,000 108 10.463 10.7%8
Recaletos, 13 1 planta exterior 1 Muy bueno 820,000 91 9011 9.6
Recoletos, 9 3 planta exterior con trastero 2 My bueno 1.390.000 114 12.193 12.783
Recoletos 4 planta exterior 2 Muy bueno 1,300,000 119 10.924 11.677
Claudio Coello, 10 6-AE interior 2 Regular 875,000 86 10.174 9.910
PROMEDIO 1.127.500 10.575 11.030

“Las temazas computan al 50% en la superfidie adoptada cusndo no supere el 15% de superficie de vivienda, y en adslante, se corsiders en la ponderacién

N° Exp.: 22-004056-03
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HIPOTESS HIPOTESIS CASHFLOW
Costes de Adquisicién (%) 2,50% % Gastos de salida (%) 0,00% %
No Gastos 1.920 €/ afio i 1PC Mercado
(] 0 €/aiio Afio ,00% ,00%
Seguro 672 €/ a0 Ao ,00% ,00%
Afio ,80% ,80%
Renta a fecha de valoracién 170 €/ mes Afio ,50% ,80%
Ao ,80% ,80%
Reforma 750 €/ 72.000 € Afo b ,80% ,80%
Duracién trabajos 3 meses Afo7 ,50% ,80%
Afo 8 ,80% ,80%
Reversién Renta de Mercado B Afio 9 ,80% ,80%
Afio 10 ,50% ,80%
i meses de vacio 3 meses
Ritmo de ventas alto Gastos de Gestién 2,00%
Crecimiento potencial de precios subira en corto plazo Honorarios de alquiler 0,00 mensualidad
Plazo de ializacio: >3- <9 meses

TIR 4,50%

INGRESOS BRUTOS
Renta contractual 2.044 2.103 2.145 2.184 2.223 2.263 2.304 2.345 2.387 2.225
Total Ingresos Brutas 2.044 2.103 2.145 2.184 2223 2.263 2.304 2.345 2.387 2.225

DEDUCCIONES A INGRESOS BRUTOS

Honorarios de alquiler 3 0 [ 0 0 0 3 0 0 [
Gastos de Vacio 0 0 [ 0 0 0 [ 0 0 0
Gastos de Gestidn 763 786 802 816 831 846 261 877 892 833
Segura 692 706 719 732 745 758 772 786 800 746
No recuperables 1,978 2,017 2,053 2,090 2.128 2.166 2205 2.245 2.285 2.133
Otros no recuperables 0 0 0 0 0 0 [ 0 0 [
Total deducciones a Ing.Brutos 3433 3.509 3.574 3.638 3.704 3770 3838 3.907 3978 3712
Ingresos NETOS antes de Capex -1.389 -1.406 -1.429 -1.455 1,481 -1.507 1535 1562 -1.590 -1.487
Capex [ 0 0 0 ) 0 0 0 0 87.247
Valor de Salida 0 0 ) 0 ) 0 0 0 0 1,260,572
Flujos Netos. -1.389 -1.406 -1.429 1481 -1.507 1535 -1.562 1590
VALOR DE MERCADO A 30/04/22: 727.500 Euros Estimacién Precio actual venta 1.059.000 Euros

7.578 €/m? Estimacién Precio futuro venta 1.260.572 Euros
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22-004056-06. Velazquez, 7, 5°Dcha

Velazquez, 7 b

Direccién
161 Velazquez, 7, 5° derecha

Ciudad Madrid
Provincia Nadrid
Cédigo Postal 28001
Aleance de trabajo
15 30-abr.22
Uso interno

INHOME PRIME PROPERTIES SOCIM

'N° Expediente Gesvalt 2-004056-06
DESCRIPCION DEL ACTIVO
Registro N° Finca Tomo. Libro Folio Idufir
84694 2262 2262 97 28088000325237 1950705vK4715800075J

inmueble se sita en el Distrito de Salamanca, barrio de Recaletos, en un edificio residencial, de calidad constructiva media, con antiguedad similar a la de 05 inmuebles de (a zona, ano de construccion 1506
{catastro). Es una zona de primera residencia, consolidada por completn. El edificia cuenta con proteccicn de Grado Integral.
El activo valorado se trata de una vivienda en planta quinta, puerta derecha, exterior con fachada a la calle Conde de Aranda y chafln a la calle Velazquez, distribuida en hall de entrada, salén-comedor,
dormitario y bafio de servicio, 2 dormitorios, 1 bafio y cocina. En la actualidad se encuentra unida a la vivienda 5 IZ compartiendo con ésta, la cocina. El estado de la vivienda es medio, manteniendo elementos
originales de la casa coma las puertas de paso y carpinteria exteriar. Ultima ITE realizada en fecha 29/12/2020 con dictamen FAVORABLE. El edificia consta de una escalera que distribuyen a dos viviendas por
planta, la escalera dispone de un ascensor. La finca dispone de partero fisica.

El contrato de arrendamientn corresponde a la unidn de las fincas 84692 (5°izq.) y 84694 (S°dcha ). Se ha realizado un reparto de ingresas y gastos en base a la superficie de los inmusbles, sienda el % vinculado a
la finca 84692 de 32,99% v a la finca 84694 de 67,01%.

RESUMEN DEL CONTRATO

Actualizacién
Renta Anual
(€/afios)

Inicio de . Fin de Estimacion Fin  Plazo restante Renta Anual Renta mensual Revisién de la

Inquiline 5
! contrato contrats de Contrato (afios) (€7afios) (€/mes) renta

Jose Luis Zamorano Yebra 77 08/04/2022 - 30/04/2032 30/04/2032 10,00 4.141 345 IPC e

fastos 181 Inquilino
Gastos (€/afio) 1Bl (€/afio) inquilino ( a‘:m' Comentario
(€raR0)
3.900 0 0 0 170 Activo alquilado mediante contrato de arrendamiento con derecho vitalicio
SUPERFICIES RENTA DE MERCADO ALQUILER
sup. Util Bees Sin: Reglatro: Sup:/Adoptaro
2o Construida  Sup. Catastro i ¢ €fafio €/mes
(m?2) - (m?) (m2)
Vivienda E = 195,00 204,00 195,00
TOTAL 0,00 0,00 195,00 204,00 I 195 I 76.200 6.350

Se adopta la superficie catastral con inclusin de elem entos comunes, al no corstar (a naturaleza de la superficie inserita registral

MERCADO

El sector de la vivienda residencial en Esparia cerra el ano 2019 con resultados mas positivas de los que s esperaba, superando por segundo afio consecutiva el medio millan de ventas, segun datos del Instituto
Nacional de Estadistica. A lo largo del pasado afio se fue cansalidando y sostenienda un crecimiento que se prevefa que se mantuviera de cara al 2020, antes de la llegada de la crisis sanitaria, A pesar de la
paralizacion inicial, conforme mejord la situacin en linea con la desescalada, se empezd a activar el sector, gracias a una mayor confianza

A partir de abril de 2020 se hizo evidente un ligero reajuste en los precios, con un descenso de entre el 3 y 3,5% en los precios en Espafia, con una recuperacitn progresiva durante 2021, cerrando el afio con una
variacion anual del 6,4% segin el INE. Durante el primer trimestre de 2022, el precio de la vivienda en nuestro pais mantuvo la tendencia de crecimientn observada en el afio precedente segin el informe de
precios de la vivienda de Gesvalt, estimando probable una estabilizacion del precio de la vivienda a lolargo del presente ejercicio. En cualquier caso, Espafia mantendré su atractivo interno, asi como su poder de
atraccion como destino de inversion inmabiliaria, por sus excelentes conexiones con el resta de Europa, ademas de gozar de un clima privilegiado y una destacada oferta gastrondmica y cultural.

Se prevé que el mercado del alquiler no caer de manera significativa ni en operaciones ni en precios en 2022, La actual demanda ya era muy fuerte y no se estima que vaya a la baja en exceso por la actual
crisis sanitaria, inclusa se prevé que familias que podrian comprar una vivienda antes del Covid-19 ante la actual incertidumbre econdmica preferiran esperar y alquilar una vivienda.

En cuanto a la oferta, el mercada residencial en alquiler se encuentra en manos de o profesionales, normalments particulares con 1 02 viviendas en propiedad. Este grupo representa mas del 95% de las
viviendas en alquiler. Como caracterfstica general, cabria resaltar que el nivel de inversidn que realizan para el adecuado imiento de las viviendas es i

WOLUMEN DE LA OFERTA: El volumen ofertado de inmuebles de similares caracteristicas al que se valora, se considera elevado en el entorna proximo y cercano.

CARACTERISTICAS: Predominan las viviendas de tipalogia plurifamiliar destinadas a primera residencia.

TIPO DE OFERTA: Predomina los inmuebles ofertados en venta sobre los ofertados en renta.

TENDENCIA DE LA OFERTA: La oferta de este tipo de inmuebles ha experimentada en el entomo préximo una tendencia ligeramente crecients en los dltimos afios.

COMPARABLES ALQUILER

) ' P. Alquiler
Caracteristicas N° dormitorios Gl Superficie ( Redhuiiy (€/mes/m?
{€/mes) (€/mes/m?) :
Homog.)
Lagasca, 12 2° exterior 3 Muy bueno 5.670 188 30,16 30,07
Conde de Aranda, 21 4% exterior 4 Muy bueno 7.920 200 39,60 39,52
Velazquez, 20 7% exterior 3 My bueno 7.560 200 37,80 34,47
Principe de Vergara, 11 F planta exterior 3 Muy bueno 6.480 230 28,17 29,24
“Don Ramon de la Cruz, 11 3 interior 3 Muy buena 5.940 220 27,00 28,59
Castslls, 47 17 exterior 3 My bueno 5.130 160 32,06 33,50

'ROMED| 6.450 3247 32,57

10
“Las temazas computan al 50% en la superfidie adoptada cuando no supere el 15% de superficie de vivienda, y en adslante, se corsidera en (s ponderacién

COMPARABLES VENTA

R 5 P. Venta (€/m?

Direccién Caracteristicas N dormitorios P.Venta (€)  Superficie (m?) P. Venta (€/m2) ::mol ."“
Velizquez, 9 3 planta exterior o/ trastero 3 Ny bueno 2,200,000 197 11.188 10.821
Villanueva, 24 3 planta exterior 3 uy bueno 2.800,000 26 12,389 273
Recoletos, 19 4° planta exterior 3 Muy bueno 1.590.000 153 10.392 9.860
Lagasca, 11 2 planta exterior ¢/ 2 garajes y trastero 4 Bueno 2.600.000 23 11.304 11.59
Castells, 42 Entreplanta exterior o trastera 3 ‘#uy bueno 2,550,000 233 10.944 T1.802
Velazquez 2° planta exterior c/ garaje 3 Muy bueno 2,000,000 175 11,429 10.740
PROMEDIO 2.290.000 11.271 11.259

*Las temazas computan al 50% en |a superfidie adoptada cuando no supere el 15% de superficie de vivienda, y en adelante, se corsiders en la ponderacién
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HIPOTESS HIPOTESIS CASHFLOW
Costes de Adquisicién (%) 2,50% % Gastos de salida (%) 0,00% %
No Gastos 3.900 € afo i 1PC Mercado
(] 0 €/afio Afio ,00% ,00%
Seguro 1.365 €/aito Ao ,00% ,00%
Afio ,80% ,80%
Renta a fecha de valoracién 345 €/ mes Afio ,50% ,80%
Ao ,80% ,80%
Reforma 750 €/ 146.250 € Afo b ,80% ,80%
Duracién trabajos 3 meses Afo7 ,50% ,80%
Afo 8 ,80% ,80%
Reversién Renta de Mercado B Afio 9 ,80% ,80%
Afio 10 ,50% ,80%
meses de vacio 3 meses
Ritmo de ventas alto Gastos de Gestién
Crecimiento potencial de precios subira en corto plazo Honorarios de alquiler mensualidad
Plazo de ializacio: >3- <9 meses
TIR 4,50%

INGRESOS BRUTOS
Renta contractual 4.152 4.273 4.357 4.436 4.516 4.597 4.680 4.764 4.850 4.519
Total Ingresos Brutas 4.152 4.273 4.357 4.436 4.516 4.597 4.680 4.764 4.850 4.519

DEDUCCIONES A INGRESOS BRUTOS

Honorarios de alquiler 3 0 [ 0 0 0 3 0 0 [
Gastos de Vacio 0 0 [ 0 0 0 0 0 0 0
Gastos de Gestidn 1,524 1.570 1.601 1,630 1,659 1.689 1.720 1.750 1.782 1,663
Segura 1.406 1.434 1.460 1486 1.513 1.540 1.568 1.5% 1.625 1.516
No recuperables 4017 4.097 4171 4.246 4.323 4.400 4.480 4.560 4.642 4332
Otros no recuperables 0 0 0 0 0 0 [ 0 0 0
Total deducciones a Ing.Brutos 6.947 7.101 7.2% 7.362 7.495 7.630 7.767 7.907 8.049 7511
Ingresos NETOS antes de Capex -2.795 -2.829 -2.875 -2.927 -2.979 -3.033 -3.087 -3.143 -3.200 -2.993
Capex [ 0 0 0 0 0 0 0
Valor de Salida [ 0 ) 0 0 0 0 0
Flujos Netos. -2.927 -3.033 -3.087 3143
VALOR DE MERCADO A 30/04/22: 1.511.000 Euros Estimacién Precio actual venta 2.195.000 Euros

7.749 €/m? Estimacién Precio futuro venta 2.612.801 Euros
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A.3. Principios Generales Adoptados

A continuacion, se incluyen los principios generales bajo los que preparamos usualmente nuestras
Valoraciones e Informes. Estos son de aplicacion a menos que se haya acordado alguna variacion con

el solicitante lo contrario y asi se mencione explicitamente en el informe.

RICS Appraisal and Valuation Standards Manual

Todos los trabajos se desarrollan de acuerdo con los Estdndares de Valoracién y Reglas de la Practica
de la Valoracion, contenidas en la Edicion del “Red Book” “Valoracién RICS Estdndares Profesionales”,
publicado en noviembre de 2019 y vigente desde enero de 2020, por la “Royal Institution of Chartered
Surveyors”, por valoradores que cumplen con los requerimientos contenidos en el Manual

mencionado.

Bases de Valoracion

Nuestros informes presentan la finalidad de la valoracion y, a menos que se indique otra cosa, la
base de valoracion es la que se define en el “Valoracion RICS Estandares Profesionales”. Asimismo,
la definicion complete de las bases de valoracion que hemos adoptado estd incluida en este informe.
Clausulas Onerosas

Para la realizacion de este informe de valoracion, hemos asumido que los actives estdn libres de
cargas, incluidas hipotecas.

Costes de Disposicion y Responsabilidades

No se ha realizado ningun descuento motivado por plusvalia u otro tipo de impuesto que pudiera
existir en el caso de una enajenacién o venta. Todos los actives se han supuesto libres de hipotecas
u otras cargas que tengan como respaldo estos activos.

Las valoraciones se han preparado y se expresan excluyendo IVA, a menos que se acuerde otra opcion.

Fuentes de Informacion

Aceptamos como completa y correcta la informacidon que el solicitante nos aporta, tales como
tenencia, propietarios, licencias, aprobaciones urbanisticas y resto de informacién, indicada en

nuestro informe.
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Documentacion

Normalmente, no revisamos juridicamente escrituras de propiedad, de préstamos o leasing.
Asumimos, a menos que se nos notifique lo contrario, que los titulos de propiedad cumplen con la
legalidad vigente, que toda la documentacidon es coherente y que no existen gravdmenes,
restricciones, servidumbres u otras circunstancias de naturaleza onerosa que afectarian al valor del
activo objeto de valoracién, asi como litigios pendientes. Recomendamos que toda informacion legal
sea revisada por expertos legales.

Arrendatarios

Aunque reflejamos nuestra impresion general de la calidad de los inquilinos, no realizamos
investigaciones acerca de la situacion financiera de los actuales o potenciales inquilinos, de manera
habitual, a menos que nos sea requerido explicitamente. Cuando los alquileres existentes son la base
de nuestras valoraciones, a menos que se nos informe de lo contrario, que los inquilinos son capaces

de cumplir sus obligaciones contractuales, tanto en rentas como en cualquier otro requisito.
Medicion

Todas las mediciones se realizan de acuerdo con la prdctica habitual del Mercado local, excepto
cuando se indica expresamente que se han obtenido por otra fuente.

Urbanismo y Otras Regulaciones Administrativas

La informacion urbanistica, cuando ello es posible, se obtiene verbalmente de las autoridades
competentes en materia urbanistica y, si se nos requiere confirmacion, recomendamos que dicha

confirmacion sea obtenida por expertos legales en materia urbanistica.

Inspecciones Estructurales

A menos que se nos instruya especificamente, no llevamos a cabo inspeccion estructural alguna, no
realizamos ensayos ni aseguramos que la propiedad objeto de valoracion esté libre de defectos.
Procuramos reflejar en nuestros informes de valoracion aquellos defectos que se muestran durante

las visitas de inspeccion e, incluso, los costes de reparacion de aquellos defectos aparentes.

Materiales Defectuosos

Normalmente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” para averiguar si un edificio ha sido
edificado o ha sido reformado utilizando materiales defectuosos o técnicas (como por ejemplo
cemento aluminoso, asbestos, etc.). A menos que se nos informe de lo contrario, nuestras

valoraciones se realizan suponiendo que dichos materiales o técnicas no han sido utilizadas.
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Condiciones del Terreno

Normalmente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” para determinar la adecuacion de las
condiciones del suelo para el fin para el que se valora. No llevamos a cabo estudios arqueolégicos,
medioambientales. A menos que se nos informe de lo contrario, nuestras valoraciones se llevan a
cabo suponiendo que no existen impedimentos provenientes de aquellas disciplinas y no se imputan

costes extra, derivados de estos extremos.

Servicios

Que la propiedad estd conectada o es posible conectarla a las redes publicas de gas, electricidad,

agua, telecomunicaciones y evacuacion de aguas residuales.

Contaminacion

A menos que seamos instruidos expresamente, no llevamos a cabo investigaciones “in situ” o
evaluaciones ambientales, o investigaciones de registros historicos, para establecer si una propiedad
estd o ha estado contaminada. Por este motivo, a menos que se nos informe de lo contrario, nuestras
valoraciones se llevan a cabo suponiendo que los activos objeto de valoracién no estdn afectados por
contaminaciéon. Sin embargo, si durante el proceso de inspeccion de la propiedad y durante
investigaciones pertinentes para la preparacion de la valoracién, pudiéramos sospechar que el suelo

podria estar contaminado, transmitiriamos al solicitante nuestras sospechas.

Deudas

En el caso de propiedades donde las obras de construcciéon estdn en curso o bien han finalizado
recientemente, normalmente no llevamos a cabo ningun descuento por ninguna obligacion ya
incurrida pero no liberada con respecto a las obras, tales como deudas u obligaciones con contratas,

subcontratas o cualquier técnico involucrado.
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ANEXO IV  Informe sobre la estructura organizativa y sistema de control interno de la
Sociedad
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PRIMERO.- INTRODUCCION

De acuerdo con la Circular 3/2020, del 30 de julio sobre la informacion a suministrar por
empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME GROWTH de BME MTF
EQUITY (“BME Growth”), las entidades emisoras deben publicar informacion sobre la
estructura organizativa y el sistema de control interno con los que cuenta la Sociedad para
el cumplimiento de las obligaciones de informacion que establece el Mercado.

La finalidad del presente documento es la de ofrecer informacion suficiente a los
inversores sobre la capacidad de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”
0 “Inhome Prime Properties”) en cuanto a la informacion sobre el sistema de control

general.

Inhome Prime Properties entiende que es fundamental disponer de sistemas de control
interno y es por ello por lo que se procede a continuacion a la elaboracién de un informe
en el que se recogen todas las medidas a aplicar en aras a minimizar las deficiencias que
por su naturaleza y por la naturaleza del negocio pudieran presentarse en las actividades

del dia a dia de la Sociedad.

Con el fin de establecer un sistema de control interno nace la necesidad de confeccion del
Manual de Procedimientos, que aportaran a aquellos que presten un servicio a la Sociedad
de la Sociedad un aprendizaje y una orientacion vitales para el desarrollo de las
actividades que llevaran a cabo, sobre todo aquellas relacionadas en materia de
operaciones y de ejecucion de las decisiones tomadas. Para ello, con el fin de ser claros,
concretos y concisos, a efectos de comprensibilidad del procedimiento, se redacta este
Manual (i) minimizando las generalidades; (ii) evitando proporcionar explicaciones
tedricas, sino especificar las medidas concretas de control implantadas y las herramientas
disponibles; y (iii) huyendo de descripciones exhaustivas de escasa utilidad para los

usuarios de la informacion.

Conforme a lo anterior, a continuacion se adjunta una relacion no exhaustiva y puramente
indicativa de aspectos relativos a la estructura organizativa y sistema de control interno,
los cuales se considera que las emisoras deberian incluir para ofrecer informacion que
permita evaluar su capacidad de cumplimiento de las obligaciones de informacion que
establece el Mercado. Para ello, el documento describe en detalle la estructura

organizativa de la Sociedad asi como todos los aspectos y elementos clave que configuran



el entorno de control en relacion con la preparacion, revision y validacion de la
informacion financiera relativa a la Sociedad, los cuales permiten garantizar la integridad

y la exactitud de la informacién financiera.
SEGUNO.- DESCRIPCION DE LA SOCIEDAD

Inhome Prime Properties es una sociedad andnima acogida al régimen de Sociedades
Andnimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, cuyo domicilio social se
encuentra ubicado en la calle Ortega y Gasset n° 7, 28006 Madrid. Se constituyd el pasado
29 de abril de 2021 segun consta en escritura otorgada ante el Notario de Madrid D.
Miguel Ruiz Gallardén Garcia de la Rasilla bajo el nimero de su protocolo 2.505 de su
protocolo y se encuentra inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 42030, folio
26, hoja M-744236, inscripcion 12,

La principal actividad de la Sociedad, siguiendo el requisito exigido a este respecto por
el articulo 2 de la Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades
Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (la “Ley de SOCIMIs”™),
consiste en la adquisicion y promocion de inmuebles de naturaleza urbana para su

arrendamiento.
TERCERO.- OBJETO DE LA SOCIEDAD
La Sociedad tiene como objeto social el desarrollo de las siguientes actividades:

(i) laadquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su

arrendamiento;

(if) la tenencia de participaciones en el capital de otras Sociedades Andnimas
Cotizadas de Inversion Inmobiliaria (“SOCIMI”) o en el de otras entidades
no residentes en territorio espafiol que tengan el mismo objeto social que
aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las
SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion

de beneficios;



(iii) latenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no
en territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicion
de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y

cumplan los requisitos de inversion establecidos para las SOCIMI; y

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

Instituciones de Inversion Colectiva, o la norma que la sustituya en un futuro.

Junto con la actividad econémica derivada del objeto social principal, la Sociedad podra
desarrollar otras actividades accesorias, entendiéndose como tales aquéllas que en su
conjunto sus rentas representen menos del 20 por 100 de las rentas de la Sociedad en cada
periodo impositivo o aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley

aplicable en cada momento.

Las actividades que integran el objeto social de la Sociedad podran desarrollarse total o
parcialmente, de modo indirecto, mediante la participacion en otras sociedades con objeto

idéntico o analogo.

No obstante, si las disposiciones legales exigiesen para el ejercicio de algunas actividades
comprendidas en el objeto social algun titulo profesional, o autorizacion administrativa,
0 inscripcién en registros publicos, dichas actividades deberan realizarse por medio de
persona que ostente dicha titulacién profesional y, en su caso, no podran iniciarse antes

de que se hayan cumplido los requisitos administrativos exigidos.
CUARTO.- ESTRUCTURA DE GOBIERNO
4.1 Junta General de Accionistas de Inhome Prime Properties

La Junta General de accionistas es el érgano soberano de la Sociedad que representa a la
totalidad de los accionistas. Le corresponde adoptar los acuerdos sobre las materias

previstas en la legislacion aplicable.
4.2. El consejo de Administracion de Inhome Prime Properties

El Consejo de Administracion tiene atribuidas las mas amplias atribuciones para la

administracion de la Sociedad, tiene competencia sobre cuantos asuntos no estén



atribuidos por los Estatutos Sociales o la Ley a la Junta General de accionistas, y podra

Ilevar a cabo cualquier actuacion comprendida dentro del objeto social.

Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo de Administracion se configura como un 6rgano
de supervision y control, desempefiando sus funciones con unidad de propdsito e
independencia de criterio, en la defensa del interés de la Sociedad y dispensando el mismo

trato a todos los accionistas.

El Consejo de Administracion delegara la gestion ordinaria de los negocios de la Sociedad
al equipo de direccion y a los organos ejecutivos correspondientes. No obstante, no
podran ser objeto de delegacion aquellas facultades legal o estatutariamente reservadas al
conocimiento directo del Consejo de Administracion ni aquellas otras necesarias para un

responsable ejercicio de la funcion general de supervision.

En particular, a titulo enunciativo y no limitativo, el Consejo de Administracion se reserva

las siguientes competencias:

a) laformulacion de las cuentas anuales, el informe de gestion y la propuesta de
aplicacion del resultado de la Sociedad;

b) la convocatoria de la Junta General, asi como la publicacion de los anuncios

relativos a la misma;

c) la ejecucién de la politica de autocartera de la Sociedad en el marco de las
autorizaciones de la Junta General de Accionistas;

d) la formulacion de la politica de dividendos, efectuando las correspondientes
propuestas de acuerdo con la Junta General de Accionistas sobre la aplicacién

del resultado;

e) el nombramiento de Consejeros por cooptacion y la elevacion de propuestas
a la Junta General de Accionistas relativas al nombramiento, ratificacion,
reeleccion o cese de Consejeros previa propuesta de la Comision de
Nombramientos, si la misma se hubiera creado, en el caso de Consejeros
independientes o previo informe en el caso del resto de Consejeros, asi como

la toma de conocimiento de la dimision de Consejeros;

f)  la designacion y renovacion de los cargos del Consejo de Administracion y

de los miembros de las comisiones que, en su caso, pudieran crearse;



9)

h)

)

K)

la delegacion de facultades en cualquiera de sus miembros en los términos

establecidos en la ley y en los Estatutos, y su revocacion;

la aprobacion de las politicas y estrategias generales de la Sociedad, y en

particular:

(i) la definicion de la estructura del grupo de sociedades del cual la
Sociedad es la entidad dominante;

(if) la politica de gobierno corporativo;

(iii) la politica de sostenibilidad;

(iv) lapolitica de retribuciones de los altos directivos;

(v) lapolitica de dividendos y de autocartera;

(vi) la politica general de riesgos;

(vii) la politica de control y gestion de riesgos, asi como el seguimiento

periddico de los sistemas internos de informacion y control;

Entre otras, las decisiones vinculadas con:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

el nombramiento y eventual cese de, en su caso, los altos directivos, asi

como las condiciones béasicas de sus contratos;

la fijacion de la retribucion de los Consejeros y de los altos directivos
conforme a la politica de retribuciones que, en su caso, sea aprobada
por la Junta General de Accionistas en cada momento.

la informacion economico-financiera, no financiera y corporativa que
la Sociedad deba hacer publica periddicamente, conjuntamente con, en

su caso, la comisidn que tenga dicha competencia atribuida;

las inversiones, desinversiones u operaciones de todo tipo,
especialmente las que tengan caracter estratégico, y salvo que su

aprobacion corresponda a la Junta General de Accionistas.

salvo que vengan atribuidas a la Junta General de Accionistas, las operaciones

que la Sociedad realice con partes vinculadas,

la aprobacién y modificacion del Reglamento del Consejo de Administracion;

y



1)

cualquier otro asunto que la Ley o los Estatutos Sociales atribuyan al Consejo

de Administracion.

Asimismo, correspondera al Consejo, con carécter indelegable, decidir sobre las

siguientes materias:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

v)
(vi)

(vii)

la aprobacion de la estrategia a largo plazo de la Sociedad, y su Plan de

Negocio o presupuesto anual;

las propuestas de ampliacion o reduccion del capital social, emisiones de

acciones y recompra de acciones, fusiones, transformaciones, escisiones, etc.;

En su caso, la aprobacion del informe anual de gobierno corporativo, de la
declaracion de responsabilidad y declaraciones relacionadas con la

informacion financiera;

la aprobacion de cualesquiera modificaciones sustanciales en las politicas o
practicas contables de la Sociedad (en coordinacion con las funciones
atribuidas a la Comision de Auditoria y Control, si la hubiere); la autorizacion
de operaciones de cobertura o la contratacion de derivados, salvo que dichas
operaciones o derivados estén relacionados con la cobertura de deuda

incurrida por la Sociedad,;
cambios relacionados con la politica de endeudamiento de la Sociedad;

la resolucion de conflictos de interés cuando dicha facultad no venga legal o

estatutariamente atribuida a la Junta General de Accionistas; o

la modificacidn, el traslado o la supresién de la pagina web corporativa de la

Sociedad.

Los accionistas de la Sociedad, velando por sus intereses y los de la Sociedad, han

nombrado a los miembros del Consejo de Administracion con base en su formacién y

experiencia. La composicién actual del Consejo de Administracién a fecha del presente

documento es la siguiente:

(@) D. Joan Antoni Fernandez:

Cuenta con mas de 20 afios de experiencia en el sector asegurador y del ahorro,

desarrollando practicamente toda su carrera profesional en el Grupo Mutua de los

Ingenieros.



Actualmente, ocupa el puesto de director general (desde 2004) MUTUAVALORS
DELS ENGINYERS EAF, S.L. recayendo bajo su responsabilidad las areas
Comercial, Financiera, Control Interno, Gestion de Riesgos, Cumplimiento
Normativo y Recursos Humanos. Asimismo, es Director de Ahorro e inversiones
(desde 1999) de LA MUTUA DE LOS INGENIEROS siendo de su responsabilidad
las &reas Técnica, Ahorro, Planes de Pensiones, Inversiones, Gestion de Riesgos y

Sistemas de Informacion.

Dicha actividad es compaginada como administrador de AccelGrow, empresa
dedicada, entre otras cuestiones, a la realizacion de estudios de viabilidad y riesgos,
redaccion de planes estratégicos y asesoramiento en la idea, creacion y crecimiento
de proyectos. Dentro de ésta su responsabilidad se circunscribe en las areas

Financiera, Gestion de Riesgos y Cumplimiento Normativo.
Es miembro del Comité de Direccion de la Mutua.

Es Licenciado en Econdémicas y Empresariales por la Universidad de Barcelona y
PGD — Direccion General por IESE.

(b) D. Ignacio Ruiz-Gallardén de la Rasilla:

D. Ignacio Ruiz Gallardén Garcia de la Rasilla (secretario del Consejo de
administracion de la Sociedad) es Licenciado en Derecho por la Universidad

Pontificia Comillas.

D. Ignacio, cuenta con mas de 30 afios de experiencia profesional, fundando en el afio
2017 el despacho Ruiz Gallardén Abogados, S.L.P. Es especialista en derecho
mercantil, contractual e inmobiliario, y por su profundo conocimiento del area de
fusiones y adquisiciones y private equity, ha intervenido en complejos procesos de
reestructuracion mercantil y M&A de grandes grupos empresariales. En particular, el

Despacho asesora recurrentemente a una de las SOCIMIs que cotiza en el lbex 35.

Es secretario del consejo de administracion y consejero de grandes grupos

empresariales pertenecientes a diversos sectores del mercado.
(c) D. Alberto Honorio Pertejo Barrena:

Cuenta con mas de 20 afios de experiencia profesional en el sector del marketing,
gestion estratégica empresarial, desarrollo de negocios y consultoria de empresas. Ha

ocupado cargos de responsabilidad en diversas empresas como consejero y consejero



delegado siendo responsable respecto de la definicion y desarrollo de estrategias de

ventas, marketing, branding y gestion comercial. Es especialista en consultoria

estratégica de empresas y desarrollo de negocios.

Es Licenciado en Derecho Universidad Pontificia de Comillas ICADE, Diplomado en

Ciencias Economicas Universidad Pontificia de Comillas ICADE y MBA

Internacional de la Escuela de Negocios ICADE.

4.3. La Comité de supervision

El Consejo de Administracion, acordod la creacion de un Comité de Supervision, como

organo interno de caracter informativo y consultivo, sin funciones ejecutivas, con

facultades de informacion, asesoramiento y propuesta y apoyo al Consejo de

Administracion que se compone por accionistas relevantes, miembros del consejo y del

equipo asesor comercial y gestor de la Sociedad.

El comité de supervision tiene como principales funciones, a modo de resumen

enunciativo y no limitativo:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

Dar soporte técnico y de informacion, respecto de las funciones de

supervision y seguimiento, al consejo de administracion de la Sociedad.

Ayudar al consejo de administracién a cumplir su responsabilidad en materia

de gobernanza y supervision.

Proporcionar asesoramiento al consejo de administracion sobre cuestiones

que formen parte del mandato de este ultimo.

Supervisar el progreso y evolucion de las actividades de la Sociedad con el
objetivo de verificar que las mismas se adectan al correcto cumplimiento del

plan de negocio de la Sociedad.

Velar por que el proceso de adquisicion de activos realizado por el gestor de

la Sociedad se adecue a las previsiones del codigo ético de la Sociedad; y

Llevar un seguimiento continuo de las labores desarrolladas por el gestor de
la Sociedad, elevando al consejo de administracion cuantas propuestas,

recomendaciones y evaluaciones estime oportunas sobre su gestion.



4.4. Los apoderados

La Sociedad ha otorgado poderes generales a dos de sus consejeros (i.e., en favor de
D. Joan Antoni Fernandez Garcia y de D. Alberto Honorio Pertejo Barrena) para que, en
nombre y representacion de la Sociedad, puedan, de forma solidaria, ejercitar ciertas
facultades propias del Consejo (a excepcidn de las indelegables de conformidad con la
legislacion vigente) con el fin de garantizar una gestion &gil de la Sociedad. Dichas
facultades se encuentran limitadas econdmicamente en el bien entendido de que podran
actuar solidariamente para aquellas actuaciones que tengan con repercusion econémica
de hasta un limite de 10.000 euros por operacion y sera mancomunada, para el supuesto

de que las operaciones igualen o superen la cantidad de 10.000 euros.

Los Apoderados tienen poderes para ejercer en nombre de la Sociedad, a modo de

resumen enunciativo y no limitativo en los siguientes ambitos:
(i)  de representacion general
(if) de administracion, bancarias y financieras y contratacion
(iii) otras facultades de representacion como, por ejemplo:

a.  constituir, prorrogar, modificar, transformar, disolver y liquidar
sociedades civiles y mercantiles, asociaciones, agrupaciones y Uniones,
incluso Temporales de Empresas o0 Asociaciones de cualquier otro tipo.
Suscribir acciones y participaciones y desembolsar cantidades en
metélico o cualesquiera bienes. Renunciar al derecho de suscripcion
preferente en la emision de acciones, empréstitos y participaciones.
Aceptar canjes, conversiones y amortizaciones. Aprobar, aceptar y
modificar estatutos y pactos parasociales. Nombrar, aceptar, remover y
sustituir cargos de administracion y direccién, determinando en cada
caso facultades y amplitud de dichos apoderamientos. Suscribir
cualquier tipo de documento publico o privado que se requiera para el
ejercicio de estas facultades.

b.  representar organicamente a la Sociedad cuando esta sea accionista o
socia o participe de otras Sociedades asistiendo y votando en las Juntas
de socios, ordinarias o extraordinarias, incluso celebradas con caracter
de universales, ejerciendo todos los derechos y cumpliendo las

obligaciones inherentes a la calidad del socio, contando el apoderado



con facultades suficientes para administrar todo el patrimonio que la

Sociedad tenga. Aprobar o impugnar en su caso, los acuerdos sociales.

c.  asistir y votar en los consejos de administracion, comités o cualquier
otro organo social de los que la Sociedad sea miembro, aprobando o

impugnando, en su caso los acuerdos recaidos.

d.  solicitar todo tipo de licencias de obras, actividades, instalaciones o
aperturas. Asimismo, solicitar, adquirir y obtener para la Sociedad
licencias comerciales, industriales, de importacion y exportacion, guias,
cupos, contingentes, asignaciones, subvenciones, ayudas y privilegios
que tengan relacion con el objeto social. Hacer declaraciones de obra
nueva y division de propiedad horizontal.

e. instar actas notariales de todas clases. Promover expedientes de
dominio de reanudacién de tracto y de liberacién de cargas. Hacer,
aceptar y contestar modificaciones y requerimientos notariales.
Formalizar Escrituras sobre aclaraciones, rectificaciones o subsanacion
de errores. En particular, instar en nombre de la Sociedad las
correspondientes actas notariales a los efectos de reclamar deudas a los
acreedores de la Sociedad; recibir en nombre de la Sociedad cualquier
reclamacion notarial de pago; contestar y/u oponerse a las
reclamaciones notariales recibidas manifestando lo que a tal efecto
resulte procedente, o cualesquiera otras actuaciones que pudieran tener

lugar en sede de un procedimiento monitorio notarial.
QUINTO.- AREAS OPERATIVAS. EL GESTOR

La actividad operativa de la Sociedad se fundamenta en la gestion integral de la cartera
de inmuebles y eventualmente en la evaluacion de posibles oportunidades de inversion o

desinversion.

Actualmente, la Sociedad tiene externalizada la gestion de la cartera de inmuebles a Helio
Capital Managment, S.L., la cual es supervisada por el Consejo de Administracion. Dicha
gestién abarca un amplio espectro de tareas, que son las habituales en la explotacion de
los inmuebles (gestion y control de los ingresos por facturacion de alquileres, la
comercializacion, los gastos de explotacion operativos (OPEX), y todos los aspectos

directamente relacionados con los inmuebles). Cualquier elemento relacionado con



mejoras o inversiones en los inmuebles que sean capitalizables (CAPEX) es analizado

internamente y aprobado por el Consejo de Administracion de la Sociedad.

Por lo que respecta a la evaluacion de oportunidades de inversion o desinversion, tras el
analisis de un plan de negocio, se puede realizar una propuesta de inversion o desinversion
para una determinada operacion. Se negocia una oferta o exclusiva con el
vendedor/comprador que, en caso de ser aceptada, al ser haber sido objeto de estudio por
el Comité de Supervision y evaluada por el Gestor de la Sociedad, es ejecutada por los
apoderados de la Sociedad; si bien, si la operacion resulta de especial relevancia es
sometida a la aprobacion del Consejo. En el marco las potenciales inversiones o
desinversiones se realiza una Due Diligence Técnica, Legal, Fiscal, Financiera y de
Mercado que permita tener el confort suficiente sobre la informacion facilitada del
inmueble a adquirir/enajenar. Adicionalmente, se solicita una valoracion a una entidad de
reconocido prestigio (habitualmente, Gesvalt Sociedad de Tasacidn S.A) con el objetivo

de comprobar la idoneidad de la operacion.
SEXTO- EL ASESOR COMERCIAL

Dado que la Sociedad carece de la estructura necesaria para desarrollar, desde un punto
de vista comercial, el proyecto de acuerdo con los términos fijados en el plan de negocio

ha precisado de los servicios de promocion comercial del mismo.

Para ello, la Sociedad tiene externalizada la gestion de la promocién comercial a Banco
Alcala, S.A., con experiencia en el ambito de la planificacion patrimonial e inversiones
financieras y que cuenta con el conocimiento, la organizacion empresarial, recursos
materiales y humanos, asi como con la capacidad necesaria y adecuada para ayudar a la
comercializacion del proyecto segln esta previsto en el plan de negocio.

El Asesor Comercial tiene el cometido de ejercer cualquier gestién necesaria 0
conveniente para el buen fin del proyecto relacionada con el asesoramiento comercial,
siendo sus principales funciones, a modo de resumen enunciativo y no limitativo, las

siguientes:

(i)  Asesorar comercialmente a la Sociedad respecto al disefio, implementacion y
ejecucion de la estrategia y politica de inversidn, ejecutada por el Gestor, para

gue se ajuste a los términos del plan de negocio.



(if)  Informar y difundir el Proyecto en busqueda de socios, internos o externos,
para incrementar el capital de la Sociedad de acuerdo con las necesidades y
pretensiones de esta.

(iii) Desarrollar la actividad comercial y mantener la comunicacion con los
accionistas de la Sociedad, informando y resolviendo cuantas cuestiones les
pudieran suscitar sobre el proyecto y su desarrollo; y

(iv) Cooperar en el seguimiento del proceso de inversion y desinversion de los

activos inmobiliarios adquiridos por la Sociedad.
SEPTIMO- AREA JURIDICA

El &rea juridica de la Sociedad, incluyendo aquellos aspectos directamente relacionados
con los inmuebles y su explotacion, esta externalizada y contratada con el despacho Ruiz-
Gallardon Abogados, S.L.P. Estos servicios incluyen la secretaria mercantil de la

Sociedad, la asesoria juridica en aspectos mercantiles, regulatorios y fiscales, entre otros.

El asesor juridico tiene la mision de asesorar por el cumplimiento de la legalidad vigente
en cada momento, asi como con los requisitos para la cotizacion en un sistema

multilateral.
OCTAVO- AREA FINANCIERA Y DE CONTROLLING

La contabilidad de la Sociedad esta externalizada y contratada con San Opropio, S.L. que
presta servicios administrativos y contables y, asimismo, tiene encargada la elaboracion
y presentacion de declaraciones de impuestos, reporting, entre otros servicios accesorios

a los anteriores.

Generalmente, los estados financieros de la Sociedad se presentan para su revision por
parte del Consejo de Administracion de forma mensual. Los estados financieros de la
Sociedad se presentan tomando como base los principios contables generalmente
aceptados en Espafia, aunque no se descarta en un futuro presentarlos bajo criterios

internacionales IFRS (International Financial Reporting Standards).

Del mismo modo, como norma general, la Sociedad valora sus inmuebles una vez al afio.
Para la realizacion de la valoracion se efectud una seleccion entre los profesionales del
sector de reconocido prestigio, resultando finalmente nombrada Gesvalt Sociedad de

Tasacion S.A para todos los activos inmobiliarios de la Sociedad.



NOVENO- ENTORNO DE CONTROL DE LA SOCIEDAD

El Consejo de Administracion es el 6rgano que debe velar por el adecuado desarrollo de
los procedimientos de control financiero, ademas de los procedimientos de gestion y

control juridico de la Sociedad.

El Consejo podra solicitar en cualquier momento a cualquiera de sus asesores la
informacion que considere relevante, asi como las proyecciones 0 estimaciones
pertinentes para poder analizar, evaluar y tomar las acciones necesarias para la correcta
administracion de los riesgos de la sociedad. Adicionalmente, la Sociedad ha procedido
a aprobar el Reglamento Interno de Conducta en materias relacionadas con el Mercado

de Valores.

De esta manera, existe un Sistema de Control Interno de la Sociedad que constituye un
conjunto de mecanismos implantados por la Sociedad para reducir y gestionar los riesgos

a los que se enfrenta.
(A) Control Interno

Los mecanismos de control interno y de gestion de riesgos relacionados con la
informacion financiera de la Sociedad estan coordinados mediante las reuniones del
Consejo de Administracion y apoyo del Comité de Supervision. Las decisiones clave de
la empresa se toman durante las reuniones del Consejo de administracion, y las
actualizaciones de las inversiones de la Sociedad se comunican a los consejeros para
asegurarse de que estan prestando una supervision adecuada de las operaciones del

negocio.

También se comunican las aportaciones de los diversos proveedores de servicios externos
para asegurar que los consejeros sean plenamente conscientes de cualquier problema
técnico que afronte la Sociedad y puedan abordarlos de manera adecuada. Las tareas que

configuran este control interno son las siguientes:

(i)  Revision anual de valoraciones: La Sociedad realiza valoraciones de activos
de manera anual. Para ello se envia a una sociedad tasadora de reconocido
prestigio, la informacion necesaria para la emision de un borrador de informe,
gue una vez revisado por el Consejo de Administracion, se aprueba para que

la sociedad tasadora emita su informe definitivo.



(i)  Revision de los estados financieros: La elaboracion de los estados financieros
esta coordinada por el Gestor, quien luego los pasa a revision por parte de los
miembros del Consejo de Administracion antes de ser finalmente emitidos.

(iii) Adicionalmente, tanto los estados financieros semestrales, asi como los

anuales, son revisados por la firma encargada de la auditoria.
(B) Reglamento Interno de Conducta

La Sociedad ha aprobado un Reglamento Interno de Conducta en el que se establecen los
principios y normas basicas que han de regir el comportamiento de todas las personas
fisicas y juridicas que actden en nombre de la Sociedad, asi como de las entidades de
servicio colaboradoras en las que la Sociedad o la Gestora hayan externalizado algun
servicio o que tengan una relacion contractual, comercial o profesional con la Sociedad o

la Gestora.

Dicho Reglamento recoge una serie de principios y normas basicas que han de dirigir el
comportamiento de todas las personas fisicas y juridicas que actien en nombre de Inhome
Prime Properties, asi como de las presentes o futuras entidades de servicio colaboradoras
en las que el Gestor haya o fuere a externalizar algun servicio, o que tengan una relacion

contractual, comercial o profesional con la Compafiia o la Gestora.
Las directrices del Reglamento:

(i) Mantener unos estandares altos de integridad en todas las relaciones
comerciales, tanto internamente como en relaciones externas, siempre

asegurando la confidencialidad y exactitud de la informacion;

(if)  Evitar cualquier conducta que pueda llevar a fraude o corrupcion o cualquier
actividad que pueda ser considerada soborno;

(iii)  Actuar siempre teniendo en cuenta el mejor interés de la Sociedad y evitar
situaciones que puedan suponer conflicto de intereses (ya sea real o aparente)

que pudiese perjudicar la confianza en la Sociedad;

(iv) Mantener unos estandares de profesionalidad altos en cuanto a competencias

y comportamientos;

(v) Asegurar el cumplimiento de toda la normativa aplicable a la actividad de la

Sociedad:;



(vi) Dicho documento establece adicionalmente los principios generales de
actuacion en el mercado de valores que recogen los principios y las normas

bésicas que se han de seguir en el mercado de valores
DECIMO- IDENTIFICACION Y EVALUACION DE RIESGOS

El Consejo de Administracion, asistido por sus asesores externos, lleva a cabo de manera
periddica un proceso de identificacion y evaluacion de los riesgos més relevantes que

pudieran afectar a la Sociedad.

En particular, los principales riesgos a los que se enfrenta en la actualidad serian los

siguientes:

(i) Ciclicidad del sector: El sector inmobiliario estd muy condicionado por el
entorno econémico-financiero y politico existente. Factores tales como el
valor de los activos, sus niveles de ocupacion y las rentas obtenidas dependen,
entre otras cuestiones, de la oferta y la demanda de inmuebles existente, la
inflacién, la tasa de crecimiento econémico, la legislacion o los tipos de

interés.

(i) Concentracion geografica: Los activos que la Sociedad posee en la
Comunidad de Madrid representan el 100 % del valor total de su cartera de
inmuebles. Por ello, en caso de modificaciones urbanisticas especificas de los
correspondientes Ayuntamientos o de la Comunidad Auténoma o por
condiciones econdmicas particulares que presente esta region, podrian verse
afectados negativamente la situacién financiera, resultados o valoracién de la

Sociedad.

(iif) Concentracion significativa en una tipologia de activo: el 100 % del valor
total de los activos de la Sociedad son viviendas, lo que supone poca
diversificacion en cuanto a tipo de activo se refiere. Por ello, todos los
cambios que se produjeran en dicho sector (condiciones econdmicas,
competencia, etc.) afectarian a los activos mantenidos por la Sociedad, lo que
podria afectar negativamente la situacion financiera, resultados o valoracion

de la Sociedad.

(iv) Riesgo derivado de las licencias y certificados de eficiencia energética de los
inmuebles: Para la tenencia y explotacion de sus activos, la Sociedad y/o sus

inquilinos estan obligados a obtener ciertas licencias, certificados, permisos



v)

(vi)

(vii)

0 autorizaciones para, entre otras cuestiones, llevar a cabo la implantacion de
actividades, la realizacién de obras de remodelacion y/o ampliacion, cambios
de uso, regularizaciones en curso o la adaptacién de los activos a la normativa

urbanistica y sectorial.

La falta de otorgamiento de las licencias pertinentes o de los certificados de
eficiencia energética podria dar lugar, llegado el caso, a sanciones y/o, en
casos muy extremos, a la ordenacién por parte de la correspondiente
administracion publica del cierre de la actividad llevada a cabo en los activos,
lo que podria tener un efectivo negativo en las operaciones, situacion

financiera, proyecciones, resultados y en la valoracion de la Sociedad.

Grado de liquidez de las inversiones: Las inversiones inmobiliarias se
caracterizan por ser menos liquidas que las de caracter mobiliario. Por ello,
en caso de que la Sociedad quisiera desinvertir parte de su cartera de activos,
podria ver limitada su capacidad para vender en el corto plazo o verse
obligado a reducir el precio de realizacién. La iliquidez de las inversiones
podria limitar la capacidad para adaptar la composicion de su cartera
inmobiliaria a posibles cambios coyunturales, obligando a la Sociedad a

quedarse con activos inmobiliarios més tiempo del inicialmente proyectado.

Incumplimiento de los contratos de arrendamiento: En caso que los
arrendatarios incumplieran sus obligaciones de pago de las rentas debidas a
las Sociedades filiales bajo los correspondientes contratos de arrendamiento,
la recuperacion del inmueble y su disponibilidad para destinarlo de nuevo al
arrendamiento podria demorarse hasta conseguir el desahucio judicial del
arrendatario incumplidor. Todo ello podria afectar negativamente al negocio,

los resultados y la situacion financiera de la Sociedad.

Riesgo de reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios: La
tenencia y adquisicion de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de
inversion, tales como que el rendimiento de la inversion sea menor que el
esperado o que las estimaciones o valoraciones realizadas puedan resultar

imprecisas 0 incorrectas.



Asimismo, el valor de mercado de los activos podria reducirse o verse
afectado negativamente en determinados casos como, por ejemplo, en el caso
de que varien las rentabilidades esperadas de los activos o de evoluciones
adversas desde un punto de vista macroeconémico o incluso de incertidumbre

politica.

(viii) Falta de liquidez para la satisfaccion de dividendos: Todos los dividendos y

(ix)

(x)

(xi)

otras distribuciones pagaderas por la Sociedad dependeran de la existencia de

beneficios disponibles para la distribucion y de caja suficiente.

Ademas, existe el riesgo de que la Sociedad genere beneficios pero no tenga
suficiente caja para cumplir, dinerariamente, con los requisitos de
distribucion de dividendos previstos en el régimen SOCIMI. Si la Sociedad
no tuviera suficiente caja, podria verse obligada a satisfacer dividendos en
especie 0 a implementar algin sistema de reinversion de los dividendos en

nuevas acciones.

Como alternativa, la Sociedad podria solicitar financiacién adicional, lo que
incrementaria sus costes financieros, reduciria su capacidad para pedir
financiacion para el acometimiento de nuevas inversiones y ello podria tener
un efecto material adverso en el negocio, condiciones financieras, resultado

de las operaciones y expectativas de la Sociedad.

Nivel de endeudamiento: En el caso de que los flujos de caja generados por
las rentas percibidas de la cartera inmobiliaria no fueran suficientes para
atender el pago de la deuda financiera existente, dicho incumplimiento
afectaria negativamente a la situacion financiera, resultados o valoracién de

la Sociedad.

Riesgos operativos: posibles situaciones de conflictos de interés, cambios

normativos, reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Riesgos fiscales: modificaciones en la legislacion aplicable, y aplicacion del

régimen fiscal especial SOCIMI.



DECIMOPRIMERO- COMUNICACIONES AL MERCADO

El Consejo de Administracion es responsable de la publicacion de Otra Informacion

Relevante y de Informacion Privilegiada que, de acuerdo con la normativa que en su caso

resulte de aplicacion, deban hacerse.

El constante contacto con los miembros del Consejo de Administracion, asi como con el

Asesor Registrado, permite que la informacion publicada en la pagina web, las

presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de

informacién emitida al Mercado sean consistentes y se cumplan con los estandares

requeridos por la normativa del BME Growth.

De cara al cumplimiento con las obligaciones como sociedad cotizada en el segmento

BME Growth, se han establecido los siguientes protocolos internos:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

Identificacidn por parte de la Sociedad de un acontecimiento que podria ser

considerado como informacion relevante o informacion privilegiada.

Envio de la documentacion relativa al referido acontecimiento al Asesor

Registrado para su andlisis y evaluacion.

Redaccién de la comunicacion de informaciéon relevante o informacion
privilegiada por parte de la Sociedad, bajo la supervision del Asesor

Registrado.

Revision, por parte del Consejo de Administracion, de la informacion
relevante o informacion privilegiada consensuada entre la Sociedad y el

Asesor Registrado.

Carga de la comunicacion de informacion relevante o informacion
privilegiada acordada entre las partes mencionadas anteriormente en la pagina

web del BME Growth, por parte de la Sociedad.

Aprobacién de la comunicacién de informacién relevante o informacion
privilegiada por parte del Asesor Registrado antes del comienzo de la subasta
de apertura o después de la subasta de cierre.

Confirmacion por parte del Asesor Registrado de la publicacién de la

comunicacion de informacion relevante o informacion privilegiada.



(viii) Carga de la mencionada comunicacion de informacion relevante o

informacion privilegiada en la web de la Sociedad por parte de la misma.

Adicionalmente, ante cualquier duda que surgiera a la Sociedad sobre una posible
actualizacion de la pagina web que no hubiera sido objeto de otra informacién relevante

e informacion privilegiada, la Sociedad consultaria con el Asesor Registrado.

La Sociedad dispone de una estructura que le permite llevar un adecuado control, tanto
en la informacion financiera y sistemas de control interno, como en lo relativo a la

transmision de informacion.

DECIMOSEGUNDO.- SUPERVISION DEL SISTEMA DE COMUNICACION
INTERNA

Como consecuencia de la reducida dimension de la Sociedad, y al no ser la Sociedad
considerada como Entidad de Interés Publico a los efectos de lo establecido en la
normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, en virtud del articulo 15 del
Reglamento que desarrolla la Ley de Auditoria de Cuentas, no sera necesario que la
Sociedad cuente con una Comision de Auditoria. No obstante, el modelo del Sistema de
Control Interno sobre la Informacion Financiera (“SCIIF”) se revisara con periodicidad
anual y los controles seran testeados para verificar su adecuado disefio, implantacion y

eficacia operativa.

La revision anual tiene como objetivo garantizar que los controles del SCIIF estan

vigentes, son eficientes y suficientes, es decir que:

(i) Existe una adecuada segregacion de funciones en los procesos dentro del
alcance del SCIIF;

(i) Los controles mitigan adecuadamente los riesgos a los cuales se encuentran

asociados;
(iii)  Los controles clave han operado de manera efectiva durante el periodo objeto
de anélisis;

(iv)  Los datos e informes utilizados en la ejecucion de los mismos son completos
y precisos; y las evidencias del control se adectan a las actividades de control

descritas en las Matrices de Riesgos y Controles;



(V) El equipo directivo de la Gestora revisara, analizara y comentard la
informacion financiera y del SCIIF con el Asesor Registrado y con sus
auditores de cuentas externos, a fin de asegurar la adecuacion del SCIIF y el

correcto funcionamiento del mismo a lo largo del ejercicio.
DECIMOTERCERO.- OTROS ASESORES O EXPERTOS INDEPENDIENTES

La Sociedad cuenta, ademas de los mencionados anteriormente en este documento, con
los siguientes expertos independientes para la revision y validacion de la informacion

financiera:

(i) Auditor de cuentas externo: Las cuentas anuales de la Sociedad son revisadas
por Crowe Servicios de Auditoria, S.L.P., auditor de la Sociedad desde su

constitucion.

(i) La Sociedad ha contratado a Gesvalt Sociedad de Tasacion S.A para realizar
la valoracion de los activos inmobiliarios de la Sociedad, con la finalidad de
que los estados financieros reflejen la imagen fiel de la compaiiia y cumplir
con los requisitos en este ambito fijados por el contrato de financiacion.

(ili)  La Sociedad ha contratado a Renta 4 Corporate, S.A. (“Renta4”) como Asesor
Registrado, y a Renta 4 Banco, S.A. como proveedor de liquidez una vez se

haya producido la salida a cotizacion de la Sociedad.
DECIMOCUARTO.- ACTIVIDADES DE MONITORIZACION

Las actividades de monitorizacion y supervision de las organizaciones tienen como
objetivo determinar si los distintos componentes del sistema de control interno de las

mismas funcionan correctamente.

El Consejo de Administracion de la Sociedad mantiene una posicion de supervision
continua en las actividades realizadas, llevando a cabo una revision de los resultados que

se revisan trimestralmente en las reuniones periodicas del Consejo de Administracion.

El constante contacto con el Asesor Registrado permite que la informacion publicada en
la pagina web, las presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas
y el resto de informacion emitida al Mercado sea consistente y se cumpla con los

estandares requeridos por la normativa de BME Growth.



La coordinacién de los distintos agentes implicados en la gestion de la compaiiia y la
informacion periodica que se envia al Consejo de Administracion permite a este dltimo
la deteccion de cualquier informacion privilegiada que deba ser informado a BME
GROWTH.

El Consejo de Administracion supervisara que:

(1) La informacion relevante que se publica en la pagina web de la Compafiia y

la informacion remitida al Mercado coincidan;

(i) La informacion que se difunda en las presentaciones con la comunicada al

Mercado.

(iii)  Las declaraciones realizadas por los representantes de la empresa a los medios

de comunicacion y la informacién comunicada al Mercado.
DECIMOQUINTO.- CONCLUSION

La Sociedad dispone de una estructura organizativa y de un adecuado sistema de control
interno que permite cumplir con los diversos requisitos impuestos por BME Growth a
través de las distintas circulares emitidas por el Organismo.






