DOCUMENTO DE AMPLIACION REDUCIDO PARA
EL SEGMENTO DE NEGOCIACION BME GROWTH
DE BME MTF EQUITY (“BME GROWTH”)

\\

Junio de 2023

El presente Documento de Ampliacién Reducido (el “Documento de Ampliacién” o “DAR”) ha
sido redactado de conformidad con el modelo contenido en el Anexo 2 de la “Circular 2/2020, de
30 de julio de 2020, sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de
entidades cuyas acciones estén incorporadas al segmento de negociacion BME Growth de BME
MTF Equity” (la “Circular 2/2020), y se ha elaborado con ocasion de la incorporacion de las
nuevas acciones ordinarias que seran emitidas por “Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A.”
(“Inhome”, la “Sociedad” o el “Emisor”) en el contexto de la ejecucion del aumento de capital
dinerario que se describe méas adelante en el presente Documento de Ampliacion.

Los inversores en sociedades cuyas acciones estdn incorporadas a BME Growth deben ser
conscientes de que asumen un riesgo mayor al que trae consigo la inversion en sociedades cuyas
acciones estan admitidas a negociacion en la Bolsa. La inversion en sociedades cuyas acciones estan
incorporadas a BME Growth debe contar con el asesoramiento adecuado de un profesional
independiente.

Se recomienda a los accionistas e inversores leer integra y cuidadosamente el presente Documento
de Ampliacion con anterioridad a cualquier decisidn de inversion relativa a las nuevas acciones que
seran emitidas por Inhome.

Ni la sociedad rectora de BME MTF Equity, ni la Comision Nacional del Mercado de Valores han
aprobado o efectuado ningln tipo de verificacién o comprobacion en relacion con el contenido de
este Documento de Ampliacién Reducido. La responsabilidad de la informacion publicada
corresponde, al menos, al Emisor y sus administradores. EI Mercado se limita a revisar que la
informacion es completa, consistente y comprensible.
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Renta 4 Corporate, S.A., con domicilio social en el nimero 74 del Paseo de la Habana, 28036
Madrid, provista de nimero de identificacion fiscal (NIF) A-62585849 y debidamente inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid al tomo 21.918, folio 11, seccion B, hoja M-390.614, Asesor
Registrado en BME Growth, actuando en tal condicién respecto a la Sociedad, que ha solicitado la
incorporacion al Mercado de las acciones de nueva emision objeto del aumento de capital que se
describe mas adelante en este Documento de Ampliacion, a los efectos previstos en la “Circular
4/2020, de 30 de julio de 2020, sobre el Asesor Registrado en el segmento de negociacion BME
Growth de BME MTF Equity” (la “Circular 4/20207),

DECLARA

Primero. Que ha asistido y colaborado con la Sociedad en la preparacién del presente Documento
de Ampliacion exigido por la Circular 2/2020.

Segundo. Que ha revisado la informacion que el Emisor ha reunido y publicado.
Tercero. Que el presente Documento de Ampliacion cumple con la normativa y las exigencias de

contenido, precision y calidad que le son aplicables, no omite datos relevantes ni induce
a confusion a los inversores.
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1.1

1.2.

INCORPORACION DE LOS VALORES POR REFERENCIA DEL DOCUMENTO
INFORMATIVO DE INCORPORACION

Documento Informativo de Incorporacion y que se encuentra disponible en las paginas webs
de la entidad emisora y del Mercado.

Con ocasion de la incorporacion de sus acciones al Mercado el dia 6 de julio de 2022, la Sociedad
elabor6 el correspondiente Documento Informativo de Incorporacion al Mercado (en adelante,
“DIIM”), publicado el 29 de junio de 2022, de conformidad con el modelo establecido en el Anexo
de la Circular 1/2020, de 30 de julio, sobre requisitos y procedimiento aplicables a la incorporacion
y exclusién en el segmento de negociacién BME Growth de BME MTF Equity, modificada por la
Circular 2/2022 de BME Growth de 22 de julio (la “Circular 1/2020™).

En cumplimiento con lo dispuesto en la “Circular 3/2020, de 30 de julio de 2020, sobre
informacion a suministrar por empresas incorporadas a negociacion en el segmento BME Growth
de BME MTF Equity” (en adelante, la “Circular 3/2020”), el mencionado DIIM, puede
consultarse en las péaginas web de la Sociedad (www.inhomeprime.com) y de BME Growth
(www.bmegrowth.es), donde, ademas, se puede acceder a la informacién financiera, informacion
privilegiada y otra informacion relevante publicada relativa a la Sociedad.

Ambas paginas web, en cumplimiento de la citada Circular 3/2020, recogen todos los documentos
publicos que se han aportado al Mercado para la incorporacion de los valores de la Sociedad.

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

Todos los miembros del Consejo de Administracién 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 representacién de Inhome Prime Properties
SOCIMI, S.A., en ejercicio de la delegacion expresamente otorgada por la Junta de Accionistas y
el Consejo de Administracion en su reunion celebrada con fecha de 2 de diciembre de 2022 y 10
de febrero de 2023, respectivamente, asumen la responsabilidad del contenido del presente
Documento de Ampliacién cuyo formato se ajusta al Anexo 2 de la Circular 2/2020, de fecha 30
de julio, sobre requisitos y procedimiento aplicables a los aumentos de capital de entidades cuyas
acciones estén incorporadas al segmento de negociacion BME Growth de BME MTF Equity
(“Circular BME Growth 2/2020”).

Todos los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, en nombre y representacion
de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A., y como responsables del presente Documento de
Ampliacion, declaran que la informacién contenida en el mismo es, segin su conocimiento,
conforme con la realidad y no aprecia ninguna omision relevante.

Documento de Ampliacion Reducido de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. Junio 2023 1


http://www.inhomeprime.com/
http://www.bmegrowth.es/

1.3.

Identificacion completa de la entidad emisora.

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 959800U1Y5JRHPSCCO56 vy la pagina
web de la Sociedad es la siguiente www.inhomeprime.com. Asimismo, la Sociedad no cuenta con

ningn nombre comercial.

La Sociedad se constituyé bajo la denominacion de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. como
una sociedad anénima 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 constitucion de
la sociedad fue elevada a publico ante el notario de Madrid Dfia. Eloisa Lopez-Monis Gallego con
namero 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%).

En fecha de 29 de abril de 2021, la Sociedad, acord6 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 An6nimas 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 Lopez-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 adopcion de la decision de acogerse al régimen
fiscal especial de SOCIMI como fue elevado a publico ante el notario de Madrid D. Miguel Ruiz
Gallard6n 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.

Con fecha 22 de abril de 2022 se adoptan los acuerdos orientados a la incorporacion de Inhome
Prime Properties SOCIMI, S.A a BME Growth de BME MTF Equity.

El objeto social de Inhome esta indicado en el articulo 2 de sus estatutos sociales (en adelante los
“Estatutos Sociales™), cuyo tenor literal a la fecha del presente Documento de Ampliacion, en
consonancia con lo previsto en la “Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las

Sociedades Andénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario”, es el siguiente:

“Articulo 2. Objeto Social

1. La Sociedad tiene por objeto social el desarrollo de las siguientes actividades:

(a) la adquisicion y promocién de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su
arrendamiento;

(b) latenencia 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
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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;

(c) la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o0 no en
territorio espafiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén sometidas al mismo
régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o
estatutaria, de distribucion de beneficios y cumplan los requisitos de inversién
establecidos para las SOCIMI; y

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

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 0 aquellas que puedan considerarse accesorias de acuerdo con la Ley
aplicable en cada momento.

2. 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 algin titulo profesional, o autorizacion administrativa, o inscripcién en los
registros publicos, dichas actividades deberan realizarse por medio de persona que ostente dicha
titulacion profesional y, en su caso, no podran iniciarte antes de que se hayan cumplido los

>

requisitos administrativos exigidos.’
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2.1.

ACTUALIZACION DE LA INFORMACION DEL DOCUMENTO INFORMATIVO DE
INCORPORACION

Finalidad de la ampliacién de capital. Destino de los fondos que vayan a obtenerse como
consecuencia de la incorporacion de las acciones de nueva emision, desglosados en cada uno
de los principales usos previstos por orden de prioridad de cada uso. Si el emisor tiene
conocimiento de que los fondos previstos no seran suficientes para todos los usos propuestos,
se declarara la cantidad y las fuentes de los demas fondos necesarios.

La Junta General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad celebrada el dia 2 de diciembre de
2022, acord®6 realizar un aumento de capital con cargo a aportaciones dinerarias (el “Aumento de
Capital I”) por un importe nominal de hasta 2.000.000,00 euros, mediante la emision y puesta en
circulacion de 200.000 nuevas acciones de 10,00 euros de valor nominal cada una de ellas.
Asimismo, la Junta de Accionistas acordd que el tipo de emision de las nuevas acciones fuera de
10,00 euros por accidn, correspondiendo con el valor nominal, de lo que se deriva un importe
efectivo maximo del Aumento de Capital | de 2.000.000,00 de euros, correspondiendo
2.000.000,00 euros al importe total nominal. Para mayor agilidad, se delegé en los miembros del
Consejo de Administracion todas las facultades necesarias para determinar las condiciones del
Aumento de Capital | no previstas en el mencionado acuerdo de la Junta General Extraordinaria.
Este acuerdo fue comunicado mediante la correspondiente Otra Informacion Relevante el 2 de
diciembre de 2022 y puede consultarse en la web de BME Growth asi como en la pagina web de
la Sociedad (www.inhomeprime.com). En la misma Junta General Extraordinaria, se aprobo, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 297.1. b) y 506 de la LSC, la delegacion en el
Consejo de Administracion la facultad de aumentar el capital social con la facultad, en su caso, de
excluir total o parcialmente el derecho de suscripcidn preferente, con expresa autorizacién para
dar nueva redaccién a los estatutos sociales cuando proceda (el “Aumento de Capital Il
conjuntamente con la Ampliacion de Capital I, las “Ampliaciones de Capital”).

Asimismo, se deleg6 en el Consejo de Administracion, entre otras, todas las facultades necesarias
para determinar las condiciones de las Ampliaciones de Capital no previstas en los mencionados
acuerdos de las Juntas Generales Extraordinarias. Los mencionados acuerdos, asi como la
ejecucion de los mismos, fueron comunicados mediante la correspondiente Otra Informacion
Relevante el dia 2 de diciembre 2022. La referida documentacion puede consultarse en la web de
BME Growth asi como en la pagina web de la Sociedad (www.inhomeprime.com).

De conformidad con el referido acuerdo de la Junta General, la totalidad de los accionistas no
dispusieron del derecho de suscripcion preferente que les correspondian al haber sido excluido, a
fin de que las acciones de nueva emision se distribuyesen conforme a los criterios considerados
por el Consejo de Administracion. A este respecto, se hace constar que 2 inversores, que hasta la
fecha de aprobacién del Aumento de Capital | no eran titulares de acciones de la Sociedad, han
suscrito mediante aportaciones dinerarias acciones de nueva emision.

A fecha de 14 de diciembre de 2022 el Consejo de Administracién acordd, por unanimidad de
todos sus miembros, proceder a la ejecucion de los acuerdos correspondientes al Aumento de
Capital I aprobados por la Junta General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad, el dia 2 de

Documento de Ampliacion Reducido de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. Junio 2023 4


file://///Renta4.local/Ficheros/Corporate/Clientes/Inhome%20Properties%20SOCIMI,%20S.A/AK%202022/DAR/www.inhomeprime.com
file://///Renta4.local/Ficheros/Corporate/Clientes/Inhome%20Properties%20SOCIMI,%20S.A/AK%202022/DAR/www.inhomeprime.com

2.2.

diciembre de 2022, en ejercicio de las facultades delegadas a su favor en dichos acuerdos de la
Junta General. Conforme la mencionada delegacion, el Consejo de Administracion aprobé en la
fecha indicada la asignacion de las acciones de nueva emisién entre los nuevos inversores, en la
que se determind como fecha limite para el desembolso del importe de la ampliacion
correspondiente a las acciones asignadas el dia 9 de diciembre de 2022.

Posteriormente, el 27 de diciembre de 2022 la Sociedad otorgd escritura publica relativa a la
ejecucion del Aumento de Capital | ante el Notario de Madrid Dfia. Eloisa Lopez-Monis Gallego,
con ndmero 3.832 de su protocolo, declarando ejecutado y cerrado de forma incompleta el
Aumento de Capital | por un importe total efectivo de 1.500.000 de euros (correspondiendo
1.500.000 euros al importe total nominal), mediante la emisién de 150.000 nuevas acciones de
10,00 euros de valor nominal cada una.

A fecha de 10 de febrero de 2023 el Consejo de Administracion acordd, por unanimidad de todos
sus miembros y de conformidad con la delegacion de facultades acordada por la Junta General de
fecha 2 de diciembre de 2022, el Aumento de Capital I1, en ejercicio de las facultades delegadas a
su favor en dichos acuerdos de la Junta General conforme previenen los articulos 297.1. b) y 506
de la LSC.

A fecha de 3 de marzo de 2023 el Consejo de Administracién acordd, por unanimidad de todos
sus miembros, proceder a la ejecucion de los acuerdos correspondientes al Aumento de Capital 11
aprobados por dicho 6rgano de conformidad con la delegacion de facultades dada por la Junta
General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad, el dia 2 de diciembre de 2022. Conforme la
mencionada delegacién, el Consejo de Administracion aprob6 en la fecha indicada la asignacién
de las acciones de nueva emision entre los nuevos inversores, en la que se determiné como fecha
limite para el desembolso del importe de la ampliacién correspondiente a las acciones asignadas
el dia 21 de febrero de 2023.

Posteriormente, el 8 de marzo de 2023 la Sociedad otorg6 escritura pablica relativa a la ejecucion
del Aumento de Capital Il ante el Notario de Madrid D. Eloisa Lépez-Monis Gallego, con nlimero
636 de su protocolo, declarando ejecutado y cerrado de forma completa el Aumento de Capital 11
por un importe total efectivo de 2.202.000,00 de euros (correspondiendo 2.202.000,00 euros al
importe total nominal), mediante la emisién de 220.200 nuevas acciones de 10,00 euros de valor
nominal cada una. A este respecto, se hace constar que 3 inversores, que hasta la fecha de
aprobacion del Aumento de Capital Il no eran titulares de acciones de la Sociedad y 3 inversores
que si lo eran, han suscrito mediante aportaciones dinerarias acciones de nueva emision.

Con los fondos obtenidos en las Ampliaciones de Capital, la Sociedad tiene como objetivo dotarse
de fondos para llevar a cabo las inversiones en 3 activos por € 3,2 millones, cuyas adquisiciones
fueron informadas mediante la publicacion de 2 Informaciones Privilegiadas los dias 31 de enero
de 2023 y 4 de mayo de 2023. Las futuras inversiones inmobiliarias se financiaran empleando una
combinacidn de fondos propios y deuda bancaria.

Informacién privilegiada y otra informacion relevante disponible. Mencion a la existencia
de las paginas webs de la entidad emisora y del Mercado en las que se encuentra disponible
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2.3.

24.

la informacion privilegiada y otra informacion relevante publicada desde su incorporacion
al Mercado.

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 3/2020, se declara que toda la informacion
privilegiada y otra informacion relevante publicada desde la incorporacién de las acciones de
Inhome a BME Growth esta disponible en la pagina web de Inhome (www.inhomeprime.com),
asi como en la de BME Growth (www.bmegrowth.es), donde, ademas, se puede encontrar la
informacion relativa a la Sociedad y a su negocio.

Ambas péginas web, en cumplimiento de la citada Circular 3/2020, recogen todos los
documentos publicos que se han aportado al Mercado para la incorporacion de las acciones de
Inhome.

Informacidn financiera. Referencia a las Gltimas cuentas publicadas por la entidad emisora,
ya sean cuentas anuales auditadas o informacion financiera intermedia.

La Sociedad publico el 5 de abril de 2023 las cuentas anuales individuales correspondientes al
ejercicio 2022 junto con el informe de auditoria correspondiente a dichas cuentas anuales emitido
por SW Auditores Espaiia, S.L.P. (“SW Auditores™), que se adjuntan como Anexo I al DAR.

Las referidas cuentas anuales fueron formuladas por el Consejo de Administracion de acuerdo con:

i El Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, y las modificaciones incorporadas a éste, siendo las ultimas, las incorporadas
mediante el Real Decreto 1/2021, de 12 de enero, en vigor para los ejercicios iniciados a
partir del 1 de enero de 2021 asi como la adaptacion sectorial para compaiiias del sector
inmobiliario, a efectos de la formulacion de las cuentas anuales individuales. De manera
adicional, se contemplan las normas obligatorias aprobadas por el Instituto de Contabilidad
y Auditoria de Cuentas y la legislacion secundaria relevante.

ii. La Ley 11/2009, de 26 de octubre, por la que se regulan las Sociedades Andnimas cotizadas
de Inversion en el Mercado Inmobiliario (“SOCIMI”) en relacion a la informacion a
desglosar en las notas explicativas.

iii. El Codigo de Comercio y el resto de la legislacion mercantil espafiola que resulte de
aplicacion.

Las referidas cuentas anuales fueron auditadas por SW Auditores, el cual emiti6 el correspondiente
informe de auditoria con fecha 30 de marzo de 2023, en el que no expresé opinion con salvedades,
desfavorable o denegada.

Informacién sobre tendencias significativas en cuanto a produccion, ventas y costes de la
entidad emisora, desde la Ultima informacion de caracter periddico puesta a disposicion del
Mercado hasta la fecha del Documento de Ampliacién. Descripcion de todo cambio
significativo en la posicion financiera del emisor durante ese periodo o declaracién negativa
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correspondiente. Asimismo, descripcion de la financiacién prevista para el desarrollo de la
actividad del emisor.

A continuacion, se detallan las siguientes magnitudes de la cuenta de resultados individual a 30 de
marzo de 2023(3 meses) comparado con los datos a 30 de marzo del ejercicio anterior (3 meses).
La informacién financiera detallada continuacién no ha sido objeto de auditoria y ni de revision
por parte de auditor independiente.
Variacion
(%)

Otros ingresos de explotacion 4.730 10.779 127,9%

Gastos de personal 0 -2.156 n.a.

Otros gastos de explotacion -138.205 -184.016 33,1%

Resultado de explotacion -133.475 -175.393 31,4%

30/03/2022 = 30/03/2023

Resultado financiero 0] 0] n.a.
Resultado antes de impuestos -133.475 -175.393 31,4%

Resultado del ejercicio -133.475 -175.393 31,4%

La Sociedad ha alcanzado otros ingresos de explotacion de 11 miles de euros en marzo de 2023,
que compara con los 5 miles euros de ingresos del mismo periodo del afio anterior, debido a que
los primeros activos fueron adquiridos en diciembre de 2021 y a que gran parte de la cartera ha
sido adquirida durante el ejercicio 2022.

Los otros gastos de explotacion han ascendido a 184 miles de euros en marzo de 2023, que supone
un incremento de 46 miles de euros respecto a los 138 miles de euros registrados en el periodo
comparable del ejercicio previo. Este incremento se debe principalmente a las comisiones cobradas
por la gestora y el asesor comercial tanto por la gestion de los activos como por el asesoramiento
en la adquisicion de los mismos.

En cuanto al resultado de explotacion y el resultado del ejercicio (al no tener deuda financiera ni
inversiones financieras el resultado financiero es € 0), la Sociedad ha registrado un resultado de -
175 miles de euros, que supone unas pérdidas 31% superiores respecto al mismo periodo del
ejercicio previo, por el incremento de los costes (ver parrafos anteriores)..

A fecha del presente Documento de Ampliacion, no ha habido cambios significativos en la
posicion financiera del Emisor.

En relacion con la financiacion prevista para el desarrollo de la actividad del emisor, la Sociedad
cuenta con financiacion suficiente para llevar a cabo su actividad. La Sociedad cuenta con una
linea de crédito otorgada por Bankinter por 4 millones de euros, con un plazo de duracién de 10
afios a un tipo de interés de Euribor a 3 meses + 0,9% parcialmente dispuesta, asi como
financiacion por parte de sus accionistas o de nuevos que se incorporen via ampliaciones de capital.
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2.5.

Previsiones o estimaciones de caracter numérico sobre ingresos y costes futuros.

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 1/2020 de BME Growth, en relacién 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 informacion periddica, sobre ingresos o ventas, costes, gastos generales, gastos financieros,
amortizaciones y beneficio antes de impuestos.

La Compaiiia publicé como IP el pasado 17 de mayo de 2023 una actualizacion de previsiones que
fueran aprobadas por el Consejo de Administracion el 13 de abril de 2023. A continuacion, se
presenta el grado de cumplimiento de esas previsiones en comparacion con los datos de 30 de
marzo de 2023 publicados en el apartado anterior 2.4 del presente DAR (la informacién financiera
prospectiva incluida en el presente apartado no ha sido sometida a ningun trabajo de auditoria o
revision de cualquier tipo por parte del auditor de cuentas de la Sociedad).

Grado de
30/03/2023 2023E cumplimiento
(%)

Otros ingresos de explotacion 10.779 154.200

Gastos de personal -2.156 -8.640

Otros gastos de explotacion -184.016 -687.907

Amortizacion 0 -60.216

Resultado de explotacion ‘ -175.393 -602.563 29,1%
Resultado financiero ‘ 0 -142.673 0,0%
Resultado antes de impuestos ‘ -175.393 -745.236 23,5%

0 | o | na

Resultado del ejercicio -175.393 -745.236 23,5%

Las hipotesis utilizadas en la realizacion de las proyecciones son:

- Ingresos:
El alquiler firmado con los arrendatarios tiene la consideracién 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 2023, la cartera de Inhome aumentara en 20 inmuebles.
b. Latasade ocupacion de los activos es del 99,74% durante el gjercicio 2023.

- Gastos de explotacion y otros gastos de explotacion:
a. 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.
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2.6.

2.7.

- Gastos financieros:

a. Durante 2023, asumen que se contrae deuda (disposicion de la linea de crédito con
Bankinter que a fecha del presente Documento de Ampliacién se encuentra
parcialmente dispuesta) para la financiacion de las nuevas adquisiciones, por ello
existe un aumento de los gastos financieros.

Declaracion sobre el capital circulante.

El Consejo de Administracion declara que, después de efectuar el analisis necesario con la
diligencia debida, dispone de capital circulante (working capital) suficiente para llevar a cabo su
actividad durante los 12 meses siguientes a la fecha de publicacién del DAR.

Factores de riesgo.

Los factores de riesgo existentes no difieren sustancialmente de los incluidos en el DIIM publicado
con fecha de 29 de junio de 2022, alguno de los cuales han sido actualizados para reflejar la
situacion actual.

Ademaés de toda la informacion expuesta en el presente Documento de Ampliacion y antes de
tomar cualquier decision de inversion respecto de las acciones de la Sociedad, debe tenerse en
cuenta, entre otros, los factores de riesgo descritos en el DIIM de la Sociedad, los cuales, en caso
de materializarse, podrian afectar de manera adversa al negocio, los resultados, las perspectivas o
la situacién financiera, econémica o patrimonial de la Sociedad.

Estos riesgos no son los Gnicos a los que la Sociedad podria tener que hacer frente. Hay otros
riesgos que, por su mayor obviedad para el pablico en general, no se han tratado en el presente
apartado.

Asimismo, podria darse el caso de que futuros riesgos, actualmente desconocidos o0 no
considerados como relevantes a la fecha del presente Documento de Ampliacién, pudieran tener
un efecto material adverso en el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacion financiera,
econdmica o patrimonial de la Sociedad.

A continuacion, se detallan los principales riesgos identificados que podrian tener un efecto
adverso en los resultados u operativa de la Sociedad:

Riesgos vinculados al deterioro de las condiciones econémicas en Espaiia y, en general, en la

Unidén Europea, asi como a conflictos geopoliticos

A la fecha del DAR, todos los activos de Inhome estan situados en Espafia, y esta previsto que en
el futuro sus adquisiciones se realicen en Espafa.

Esta concentracion geografica hace que los resultados de la Sociedad se vean condicionados por
variables que afecten especificamente a Espafia, tales como las condiciones econdmicas, politicas
y sociales, asi como otras circunstancias a escala local, regional y nacional. Por lo tanto, si la
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economia espafiola o su atractivo como destino de negocios evolucionan negativamente, ello
podria tener un impacto material adverso en la demanda, lo que a su vez podria generar una caida
en los niveles de ocupacion de los inmuebles, en la renta de sus arrendamientos o en la valoracion
de la cartera de activos inmobiliarios de Inhome. Estos factores disminuirian los ingresos de
Inhome, lo que a su vez podria conllevar un impacto material adverso en, entre otros, las
actividades, los resultados o la situacion financiera del Inhome, el valor de sus inmuebles y los
ingresos por rentas que dichos inmuebles pudieran producir.

Asimismo, la evolucién de la economia espafiola estd muy correlacionada con la de otras
economias, en particular, la de los paises de la Unién Europea. En consecuencia, podria verse
afectada adversamente por la desfavorable situacion econémica actual de la Unién Europea,
derivada de tensiones comerciales mundiales, la salida del Reino Unido de Gran Bretafia e Irlanda
del Norte de la Unién Europea y varios riesgos politicos y geopoliticos, entre los que destaca la
operacion de invasién de Ucrania iniciada por la Federacion de Rusia el 24 de febrero de 2022.

A este respecto, la Unidn Europea, el Reino Unido de Gran Bretafia e Irlanda del Norte y los
Estados Unidos de América, entre otros paises y diversas organizaciones multinacionales, han
establecido y contintian estableciendo sanciones y otras medidas restrictivas como respuesta a la
invasion de Ucrania. La incertidumbre en torno a la naturaleza, magnitud y duracién del conflicto
bélico, las sanciones impuestas, asi como las acciones adoptadas por la Federacion de Rusia en
respuesta a las referidas sanciones, han contribuido a aumentar la volatilidad y la incertidumbre
en los mercados bursatiles y financieros, y han generado importantes disrupciones, un aumento de
lainflaciény un crecimiento econémico inferior o incluso negativo, que todavia podrian empeorar.
Por ejemplo, el mercado europeo del gas natural ha registrado un aumento de precios muy
significativo durante los Gltimos trimestres, debido, entre otros, a una reduccion drastica de la
oferta de gas por parte de la Federacién de Rusia como respuesta a las sanciones impuestas,
incluyendo el reciente cierre del gasoducto Nord Stream 1 mediante el cual la empresa estatal rusa
Gazprom suministraba gas a Alemania y al resto de la Unién Europea. En el mismo sentido, en
febrero de 2023 la inflacion en la zona Euro alcanzd el 8,5% (Eurostat), debido, entre otros, al
aumento de los precios de la energia. Ello podria conllevar, entre otros, un incremento de los costes
de financiacién de las empresas y la reduccion de los flujos de inversion.

Estos riesgos geopoliticos pueden repercutir negativamente en los factores macroeconémicos de
la economia espafiola, lo que a su vez podria generar un impacto material adverso en, entre otros,
el negocio, los resultados, las perspectivas o la situacién financiera, econémica o patrimonial de
Inhome.

Riesgos de operaciones vinculadas

La Sociedad ha realizado operaciones entre personas, sociedades o entidades del Grupo y podria
seguir haciéndolo en el futuro. Si bien la Sociedad tiene establecidos controles internos rigurosos
que aseguran razonablemente que dichas operaciones se realizan en condiciones de mercado, y la
probabilidad de que dichos controles pudiesen fallar o perder efectividad es baja, en el caso de que
lo hiciesen podria afectar negativamente a los resultados o la situacion financiera de Inhome y su
valoracion en el mercado.
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Riesgos vinculados a la valoracién inmobiliaria futura.

La Sociedad, por medio de expertos independientes, realizard valoraciones sobre la totalidad de
sus activos. Para realizar las valoraciones de los activos, estos expertos independientes tendran en
cuenta determinada informacion y estimaciones, por lo que cualquier variacion 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 Ilegar a impactar en el valor de los
activos y por ende, de la propia Sociedad.

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.

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

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; 0 mas experiencia 0 mejor conocimiento
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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 disminucién de los precios.

Finalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar, en algunos momentos, la
adquisicién 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 situacion financiera
de la Sociedad.

Riesgos vinculados a la concentracién geografica de mercado.

Desde el punto de vista de la diversificacion geografica, destacar que la totalidad de los activos
([15] activos) se encuentran ubicados en la Comunidad de Madrid a fecha del presente DAR. Por
ello, en caso de modificaciones urbanisticas especificas en Madrid o por condiciones econémicas
particulares que presente esta region, podria verse afectada negativamente la situacion financiera,
resultados o valoracién 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 cardcter 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 gestién de la Sociedad

Con fecha de 1 de julio de 2021, la Sociedad suscribi6 un contrato de gestion con Helio Capital
Management, S.L., el Gestor, para que éste preste servicios de 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 actuacién
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 o la estrategia establecida para la misma, ni en la situacion
de mercado actual ni en el futuro, ni, en Gltima instancia que sea capaz de crear una cartera que
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3.1.

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 Gltima instancia, de su capacidad para crear una cartera de inversién inmobiliaria
capaz de generar rentabilidades atractivas.

En este sentido, no puede asegurarse que el Gestor vaya a cumplir satisfactoriamente los objetivos
de inversién 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.

INFORMACION RELATIVA A LA AMPLIACION DE CAPITAL

Numero de acciones de nueva emisién cuya incorporacion se solicita y valor nominal de las
mismas. Referencia a los acuerdos sociales adoptados para articular la ampliacion de capital.
Informacién sobre la cifra de capital social tras la ampliacion de capital en caso de
suscripcion completa de la emision.

El capital social de Inhome previo a las Ampliaciones de Capital a la que se refiere el presente
DAR ascendiaa 11.010.000,00 euros, representado por 1.101.000 acciones de 10,00 euros de valor
nominal cada una de ellas. Tal y como se ha indicado en el apartado 2.1 de este DAR, la Junta
General Extraordinaria de accionistas, celebrada el dia 2 de diciembre de 2022, aprobd realizar el
Aumento de Capital | descrito detalladamente en el citado apartado 2.1 de este DAR con exclusién
del derecho de suscripcién preferente de la totalidad de accionistas de la Sociedad en el momento
de la aprobacion, asi como delegar en el Consejo de Administracién, de conformidad con lo
previsto en los articulos 297.1 b) y 506 de la LSC para acordar y ejecutar el Aumento de Capital
11. Dado que se trata de una ampliacidn de capital por un importe inferior al 20% del capital social
de la Compafiia, no preciso de informe de terceros y si del Consejo de Administracion (ver Anexo

)2

En virtud de cuanto antecede, el Consejo de Administracion, en su reunion celebrada el dia 14 de
diciembre de 2022 acordd, por unanimidad de todos sus miembros, proceder a la ejecucion de los
acuerdos correspondientes al Aumento de Capital | aprobado por la Junta General extraordinaria
de accionistas de la Sociedad, celebrada el dia 2 de diciembre de 2022, en ejercicio de las
facultades delegadas a su favor en esos acuerdos de la Junta General. Conforme la mencionada
delegacion, el Consejo de Administracion aprobo en la fecha indicada la asignacion de las acciones
de nueva emision entre los nuevos accionistas, en la que se determin6 como fecha limite para el
desembolso del importe de la ampliacién correspondiente a las acciones asignadas el dia 9 de
diciembre de 2022.

Con fecha 27 de diciembre de 2022, se otorgd la escritura notarial de elevacion a publico de la
certificacion de los acuerdos vinculados al Aumento de Capital I, declarando ejecutado y cerrado
de forma incompleto el mismo por un importe total efectivo de 1.500.000,00 de euros
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3.2

(correspondiendo 1.500.000,00 euros al importe total nominal), suscrita por 2 nuevos inversores y
que resulto inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el pasado dia 22 de febrero de 2023. Las
acciones de nueva emision se hayan totalmente suscritas y desembolsadas a fecha del presente
DAR.

A fecha de 10 de febrero de 2023 el Consejo de Administracién acordd, por unanimidad de todos
sus miembros y de conformidad con la delegacién de facultades acordada por la Junta General de
fecha 2 de diciembre de 2022, proceder a la ejecucion de los acuerdos correspondientes al
Aumento de Capital I con exclusién del derecho de suscripcion preferente, mediante aportaciones
dinerarias aprobados por la Junta General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad, el dia 2 de
diciembre de 2022, en ejercicio de las facultades delegadas a su favor en dichos acuerdos de la
Junta General conforme previenen los articulos 297.1. b) y 506 de la LSC. Dado que se trata de
una ampliacion de capital por un importe inferior al 20% del capital social de la Compafiia, no
preciso de informe de terceros y si del Consejo de Administracion (ver Anexo [I11]).

En virtud de cuanto antecede, el Consejo de Administracion, en su reunion celebrada el dia 3 de
marzo de 2023 acordd, por unanimidad de todos sus miembros, proceder a la ejecucién de los
acuerdos correspondientes al Aumento de Capital Il aprobado por dicho 6rgano de conformidad
con la delegacion de facultades dada por la Junta General Extraordinaria de accionistas de la
Sociedad, el dia 2 de diciembre de 2022. Conforme la mencionada delegacién, el Consejo de
Administracion aprobé en la fecha indicada la asignacion de las acciones de nueva emision entre
los 3 nuevos accionistas y 3 primigenios (ver informe del Consejo de Administracion en el Anexo
[111]), en la que se determind como fecha limite para el desembolso del importe de la ampliacion
correspondiente a las acciones asignadas el dia 21 de febrero de 2023.

Con fecha 8 de marzo de 2023, se otorgd la escritura notarial de elevacion a publico de la
certificacion de los acuerdos vinculados al Aumento de Capital 11, declarando ejecutado y cerrado
de forma completa el mismo por un importe total efectivo de 2.202.000,00 de euros
(correspondiendo 2.202.000,00 euros al importe total nominal) suscrita por 3 nuevos inversores y
por 3 primigenios, que resulto inscrita en el Registro Mercantil de Madrid el pasado dia 11 de abril
de 2023 Las acciones de nueva emision se hayan totalmente suscritas y desembolsadas a fecha del
presente DAR.

Como consecuencia de las Ampliaciones de Capital, el capital social resultante de la Sociedad ha
quedado establecido en 14.712.000,00 euros, representado por 1.471.200 acciones de 10,00 euros
de valor nominal cada una de ellas, integrantes de una Unica clase y serie, que estaran representadas
por medio de anotaciones en cuenta. Todas las acciones tendran los mismos derechos econémicos
y politicos.

Descripcion de la fecha de inicio y del periodo de suscripcion de las acciones de nueva emision
con detalle, en su caso, de los periodos de suscripcién preferente, adicional y discrecional, asi
como indicacion de la prevision de suscripcion incompleta de la ampliacién de capital.

Habida cuenta de que las Ampliaciones de Capital se realizaron con exclusion del derecho de
suscripcion preferente de la totalidad de accionistas de la Sociedad a fecha de la aprobacion de
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dichas ampliaciones, no ha resultado aplicable la determinacién de un periodo de suscripcion
preferente.

3.3. Enla medida en que la entidad emisora tenga conocimiento de ello, informacion relativa a
la intencion de acudir a la ampliacién de capital por parte de los accionistas principales o los
miembros del Consejo de Administracién.

Las Ampliaciones de Capital han sido integramente suscritas y desembolsadas por 5 nuevos
accionistas y 3 accionistas primigenios (Loreto Mutua Mutualidad de Previsidn Social, Mutualitat
dels Enginyers, MPS y Franjar, S.L.).

Como resultado de las ampliaciones, los accionistas con participacién significativa en el
accionariado de Inhome se indican a continuacion:

L Participacion pre-  N°de acciones pre-  Participacion post- N° de acciones
Accionista Ly o Sy S
ampliacion (%) ampliacion ampliacion (%) post-ampliacion

Loreto Mutua Mutualidad de 44,5% 490.000 36,5% 536.800
Prevision Social
Mutualitat dels Enginyers, MPS 17,3% 190.000 13,9% 204.040
Franjar, S.L. 9,1% 100.000 7,4% 109.360
Eurocroqueta, S.L. 9,1% 100.000 6,8% 100.000
Mutuallgad General Prevision 0,0% 0 6.8% 100.000
Abogacia
Pawm_en,tos y Construcciones de 0,0% 0 6.8% 100.000
Hormigon, S.L.
Total accionistas mayoritarios 80,0% 880.000 78,2% 1.150.200
Total accionistas minoritarios y 20.0% 991.000 21.8% 321.000
autocartera
Total acciones 100% 1.101.000 100% 1.471.200

3.4. Caracteristicas principales de las acciones de nueva emision y los derechos que incorporan,
describiendo su tipo y las fechas a partir de las que sean efectivas. Actualizacién en caso de
ser distintas de las descritas en el Documento Informativo de Incorporacion o, en su caso,
Gltimo Documento de Ampliacion Completo.

El régimen legal aplicable a las acciones que se ofrecen es el previsto en la ley espafiola y, en
concreto, en la Ley de Sociedades de Capital, en la Ley de los Mercados de Valores y de los
Servicios de Inversion, en el Real Decreto-ley 21/2017 de medidas urgentes para la adaptacion del
derecho espafiol a la normativa de la Unién Europea en materia del mercado de valores, y en el
Real Decreto 878/2015, de 2 de octubre, sobre compensacion, liquidacion y registro de valores
representados mediante anotaciones en cuenta, asi como por cualquier otra normativa que las
desarrolle, modifique o sustituya.
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3.5.

Las acciones de la Sociedad estan representadas por medio de anotaciones en cuenta y se hallan
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de lIberclear y sus Entidades
Participantes.

Las acciones estan denominadas en euros. Todas las acciones (incluidas las acciones objeto de la
Oferta de Suscripcion) son ordinarias y gozan de los mismos derechos politicos y econémicos.

Las nuevas acciones gozaran de los mismos derechos politicos y econémicos que las acciones de
la Sociedad actualmente en circulacidn, a partir de la fecha en la que la ampliacién de capital se
declare suscrita y desembolsada.

En caso de existir, descripcion de cualquier condicion estatutaria a la libre transmisibilidad
de las acciones de nueva emision, compatible con la negociacion en el segmento BME
Growth.

Las nuevas acciones pueden ser transmitidas libremente, sin estar sometidas a condiciones
estatutarias de ningun tipo de acuerdo social entre accionistas o entre la Sociedad y sus accionistas
que limite la transmisién de las acciones o que afecte al derecho de voto.

Otras informaciones de interés Cualquier otra informacion que, en funcién de las
caracteristicas y actividad propia de la entidad emisora o por otras razones, se considere
pueda resultar de especial interés para los inversores.

No se incluye informacion adicional.
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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.

Con fecha 30 de junio de 2021, la Sociedad designé a Renta 4 Corporate, S.A. como asesor
registrado, cumpliendo asi con el requisito establecido por la Circular 1/2020, que establece la
necesidad de contar con un asesor registrado para el proceso de incorporacion a BME Growth y al
mantenimiento de dicho asesor registrado mientras la Sociedad esté presente en dicho mercado.

Como consecuencia de esta designacion, desde dicha fecha, Renta 4 Corporate, S.A. asiste a la
Sociedad en el cumplimiento de la relacion de obligaciones que le corresponden en funcién de la
Circular 4/2020.

Renta 4 Corporate, S.A. fue autorizada por el Consejo de Administracién de BME MTF Equity
como Asesor Registrado el 2 de junio de 2008, seguin se establece en la Circular BME Growth
4/2020 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 pablica otorgada el 16 de mayo de 2001, por tiempo indefinido,
y actualmente esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid en el tomo 21.918, folio 11, seccién
B, hoja M-390.614, con CIF nimero A-62585849 y domicilio social en Paseo de la Habana, 74,
28036 Madrid. EI 21 de junio de 2005 se le cambi6 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. actla en todo momento, en el desarrollo de su funcién como Asesor
Registrado siguiendo las pautas establecidas en su Cadigo 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,
Entidad Agente y Proveedor de Liquidez descrito anteriormente.

En caso de que el Documento de Ampliacién incluya alguna declaracion o informe de tercero
emitido en calidad de experto se deberd hacer constar, incluyendo el nombre, domicilio
profesional, cualificaciones y, en su caso, cualquier interés relevante que el tercero tenga con
la entidad emisora.

No aplica.
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5.3.

Informacidn relativa a otros asesores que hayan colaborado en el proceso de incorporacion
de las acciones de nueva emisién en el Mercado.

Ruiz Gallardén Abogados, S.L.P. ha prestado servicios de asesoramiento legal a la Sociedad en
relacion con las Ampliaciones de Capital.
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ANEXO | Cuentas Anuales de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. e informe del auditor
para el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2022.
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INHOME PRIME PROPERTIES




BME - GROWTH
Palacio de la Bolsa
Plaza de la Lealtad, 1
28014 Madrid

Madrid, 5 de abril de 2023
En virtud de lo previsto en el articulo 17 del Reglamento (UE) n2 596/2014 sobre abuso de mercado y
en el articulo 227 del texto refundido de la Ley de Mercado de Valores, aprobado por el Real Decreto
Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, y disposiciones concordantes, asi como en la Circular 3/2020
del segmento BME Growth de BM,E MTF Equity, por medio de la presente INHOME PRIME
PROPERTIES SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”), pone en conocimiento:

OTRA INFORMACION RELEVANTE

A. Informe de auditoria correspondiente a los estados financieros del ejercicio 2022.

B. Estados financieros del ejercicio 2022
C. Grado de cumplimiento de las previsiones

D. Manual de procedimientos en relacion a la estructura organizativa y sistemas de control
interno

La documentacién anterior se encuentra asimismo disponible en la pagina web de la Sociedad:
https://inhomeprime.com/

De conformidad con lo dispuesto en la Circular 3/2020 del segmento BME Growth de BME MTF
Equity, se hace constar que la informacién comunicada por la presente ha sido elaborada bajo la
exclusiva responsabilidad de la Sociedad y de sus administradores.

Quedamos a su disposicién para cuentas aclaraciones precisen.

Atentamente

D. Ignacio Ruiz-Gallardén Garcia de la Rasilla
Secretario del Consejo de Administracién de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A.
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] SW Auditores Espafa, S.L.P.
Member SW international

Paseo de la Castelltana, 137 - 172 plt.
28046 Madrid

Teléfono: +34 91 451 70 30

Fax: +34 91 3992 06 41
Www,Sw-spain.com

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 2022, 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 opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la Sociedad a 31 de
diciembre de 2022, 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 aplicaciéon (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 opinién

Hemos llevado a cabo nuestra auditoria de conformidad con la normativa reguladora de la
actividad de auditoria de cuentas vigente en Espana. Nuestras responsabilidades de
acuerdo con dichas normas se describen mas adelante en la secciéon Responsabilidades
del auditor en relacién con la auditoria de las cuentas anuales de nuestro informe.

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

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

Aspectos mas relevantes de la auditoria

Los aspectos mas relevantes de la auditoria son aquellos que, segun nuestro juicio

~ profesional, han sido considerados como Ios riesgos de incorrecéion 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 opinién

SW Auditores Espafia, 5.L.P.. Reg. Merc. Madrid, Tomo 16695, Libro 0, Folio 59, Seccidn 8, Hoja M-346487. CiF. B-83887125
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por separado sobre esos riesgos. Los riesgos mas significativos detectados han sido los
siguientes:

A.

Inversiones Inmobiliarias.

Las inversiones inmobiliarias de la comparia compuesto en su totalidad por
viviendas, constituyen un 87,55% de los activos de la Sociedad. La Sociedad valora
sus inversiones inmobiliarias a su coste de adquisicién menos su correspondiente
amortizacién y las pérdidas por deterioro que en su caso hayan experimentado, tal
y como se dispone en la nota 4.1 de la memoria. E! total de inversiones
inmobiliarias registradas en el activo no corriente del balance asciende a
10.308.338,29 de euros a 31 de diciembre de 2022.

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 2022.

La Sociedad registra la dotacion a la amortizacién 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 Direccion.

Procedimientos de auditoria utilizados

Comprobamos que la vida atil 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 valoracion de las inversiones
inmobiliarias realizada por los expertos independientes de la Direccién sobre la que
hemos realizado los siguientes procedimientos:

» Comprobacién de la competencia, capacidad e independencia del experto
valorador.

¢ Comprobacién 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.

e 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 informacién: Informe de gestion

La otra informacion comprende exclusivamente el informe de gestion del ejercicio 2022,
cuya formulacién es responsabilidad de los administradores de la Sociedad y no forma
parte integrante de las cuentas anuales.

Nuestra opinion de auditoria sobre las cuentas anuales no cubre el informe de gestion.
Nuestra responsabilidad sobre el informe de gestion, de conformidad con lo exigido por la
normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas, consiste en evaluar e '
informar sobre la concordancia del informe de gestion 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
aplicacion. Si, basandonos en el trabajo que hemos realizado, concluimos que existen
incorrecciones materiales, estamos obligados a informar de ello.

Sobre la base del trabajo realizado, segun lo descrito en el parrafo anterior, la informacion
que contiene el informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio
2022 y su contenido y presentacién son conformes a la normativa que resulta de
aplicacion.

Responsabilidad de los administradores en relacién 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 Espafia, y del control interno que consideren necesario
para permitir la preparacién de cuentas anuales libres de incorreccién material, debida a

fraude o error.

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

Responsabilidades del auditor en relaciéon con la auditoria de las cuentas anuales

Nuestros objetivos son obtener una seguridad razonable de que las cuentas anuales en su
conjunto estan libres de incorreccién material, debida a fraude o error, y emitir un informe
de auditoria que contiene nuestra opinién. Seguridad razonable es un alto grado de
seguridad, pero no garantiza que una auditoria realizada de conformidad con la normativa
reguladora de auditoria vigente en Espafia siempre detecte una incorreccion material
cuando existe. Las incorrecciones pueden deberse a fraude o error y se consideran
materiales si, individuaimente 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 incorreccién material en las cuentas anuales,
debida a fraude o error, disefiamos y aplicamos procedimientos de auditoria para
responder a dichos riesgos y obtenemos evidencia de auditoria suficiente y adecuada
para proporcionar una base para nuestra opinién. El riesgo de no detectar una
incorreccién material debida a fraude es mas elevado que en el caso de una
incorreccidon material debida a error, ya que el fraude puede implicar colusién,
falsificacion, omisiones deliberadas, manifestaciones intencionadamente erréneas, o la
elusion del control interno.

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

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

» Concluimos sobre si es adecuada la 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 gque
existe una incertidumbre material, se requiere que llamemos la atencién en nuestro
informe de auditoria sobre la correspondiente informacion revelada en las cuentas
anuales o, si dichas revelaciones no son adecuadas, que expresemos una opinion
modificada. Nuestras conclusiones se basan en la evidencia de auditoria obtenida hasta
la fecha de nuestro informe de auditoria. Sin embargo, los hechos o condiciones futuros
pueden ser la causa de que la Sociedad deje de ser una empresa en funcionamiento.

+ Evaluamos la presentacién 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 relaciéon con, entre otras
cuestiones, el alcance y el momento de realizacion de la auditoria planificados y los
hallazgos significativos de la auditoria, asi como cualquier deficiencia significativa del
control interno que identificamos en el transcurso de la auditoria. Entre los riesgos
significativos que han sido objeto de comunicacion a los administradores de la entidad,
determinamos los que han sido de la mayor significatividad en la auditoria de las cuentas
anuales del periodo actual y que son, en consecuencia, los riesgos considerados mas
significativos.
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Describimos esos riesgos en nuestro informe de auditoria salvo que las disposiciones
legales o reglamentarias prohiban revelar publicamente la cuestion.
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N° ROAC: S-1620 JAUDITORES
\_/\ Ao C/-(;N (-\

SW AUDITORES ESPARNA,
SLP.

i Wi, N st 2023 Num. 01/23/07213
Soelo | A 95,00 EUR
N° ROAC: 03.474 RATIVO:

s fnternacional

Madrid, 30 de marzo de 2023



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
CUENTAS ANUALES
A 31 DE DICIEMBRE DE 2022



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Balance de Situacion a 31 de diciembre de 2022 y 2021

e Balance de Situacion

« Cuenta de Pérdidas y Ganancias

+ Estado de Flujos de Efectivo

o Estado de cambios en el Patrimonio

¢ Memoria

* * * *



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIM|, S.A.
Balance de Situacién a 31 de diciembre de 2022 y 2021

ACTIVO 2022 2021
A} ACTIVO NO CORRIENTE 10.410.067,86 3.068,742,48
I inmovilizado intangible 1.729,57
5. Aplicaciones informéticas 132857

i5, lnmovliizado material .

iH. Inversiones inmobiliarias 10.308.338,29 3.088,742,4¢8
1. Terrenos 9.048.401,38 2.674,700,72
2. Consinsccionss 1.258.936,91 394.041,77

1V. Inversiones en emgpresas del grupo y asociadasa fargo plazo -

V. Inversiones financieras a largo plazo 100.008,00
5. Qtros aclivos financiercs 160.000.00

Vi. Actlves por Impueste diferide

8) ACTIVO CORRIENTE 1.364.135,86 6.985.557,01
i, Existencias
). Deudores comercialesy otras cuentas a cobrar 3.313,00 500,000,080
1. Clientes porentas y prestaciones de senicios 3.313,00
5. Activos por impueste corriente 500.000,06

1V, Inversiones en empresas del grupo y asociadas a corto plazo
V. Inversiones (inancieras a corto plaza

VI. Periodificaciones a corto plazo

VIl. Efectivo y otros actives liquidos equivalentes 1.360.822,86 6.435.567,01
1. Tesoreria 1.360.822,86 5.485,587.01
TOTAL ACTIVO 14.774.203,72 10.054.,300,50

Las nctas explicativas adjuntas forman parte de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2022,



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIM|, S.A.
Balance de Situacion a 31 de diciembre de 2022 y 2021

PATRIMONIO NETO Y PASIVO 2022 2024
A] PATRIMONIO NETO 11.661.880,16 10.048.700,49
A-1) Fondos propios 11.661.880,16 10,048.700,49
1. Capitai 12.510.060,60 10,310.000,00
1. Capital escriturado 12.510,000,00 9.810.900,00
2. {Capital no exigido) 500,000,600
ill. Reservas {54.270,22} (52.478,50)
1. Legal y astalutarias
2. Otras Resenas {54.270,22} (52.478,50)
V. {Acciones y patlicipaciones en patrimonio propias} {100.000,02}
V. Resultados de ejercicios anteriores {208.821,01)
1. Remanente
2. {Resuitados negativos de ejercicios anteriores) {208.821,01}
Vil. Resultado del ejercicio {485.028,61) {208.821,01}
B) PASIVO NG CORRIENTE 29.393.00 9.205,00
ii. Deudas a largo plazo 29.393,00 9.205,00
5. Olres pasivos financieios 29,393,080 8,205,090
C) PASIVO CORRIENTE 82.930,56 {3.595,99)
lil. Deudas a corio piazo {15,038,50) {3.260,35)
5, Otros pasivos financieras {15.038,56) {3.260,35}
V. Acreedares comerciales y otras cuentas a pagar 97.969,12 {335,864}
1. Provesdores 8.674,49 {6.655,00}
3. Acreedares wrios 88.351,53 §.205,97
6. Olras deudas con administraciones publicas 943,10 111338
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVC 11,774.203,72 10.054.309,50

Las notas explicativas adjuntas forman parte de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2022
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Cuenta de Pérdidas y Ganancias a 31 de diciembre de 2022 y 2021

CUENTA DE PERDIDAS ¥ GANAKCIAS 2022 2021
A} OPERACIONES CONTINUADAS (485,028,671} {268.821,01)

1. lmparts nelo 49 1a cifrz de nsgoclos

4. Aprovisienamientes

& Otresingresos de axplotacian 28.854,38 915,00
8} higresos accesorios y otros de gestidn comients 28.864,98 215,00
§. Gastos de personal {11.699,89) (6.910,00}
2) Sueidos y salatos y asimitadas {11.699,83) (£.019.09)
7. Olros gasios de axplotasisn {485.479,14) {203.332,74)
a) Seniciss sxtedores 484.950,64) {203.332,95}
b} Tridbutos {1.342.50)
d} Diros g3stos de gestidn eoniante (45,001 825
8. Amartizaclon del Inmaovliizade (16.714,45) 383,27}

11.0eterlore y resultado por enajonaciones dei inmovilizado

12.Ctras rasuilados
A1) RESULTADO DE LA EXPLOTACIOM1+2+34 445+ G+ T40e I 100 114325 {485.028,51} {209.824,01)

13. Ingresos Noancisros

14, Gastos fnandercs

A2} RESULTADO FINANCIEROITI+14+15+16+17)

A3) RESULTADOG ANTES DE IMPUESTOS{A T+A 2} {485.028,61) 208,821,081}
18.4 sobre b et
A4) RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS(AL3+18) {485.029,61} {209,821,01}

B) GPERACIONES INTERRUMPIDAS

19.Resuitado dej sjercicio proced d» cparaci intarrumpidas naioc de impussios

A.5) RESULTADO DEL EJERCICIQ {Ad+143) {485.028,8%} £208.921,01}

Las notas explicatives adjuntas foman parte de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2022
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Estado de Flujos de Efectivo a 31 de diciembre de 2022 y 2021

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO 317122022

3111212021

A) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

1.- Resultado del ejercicio antes de impuestos (485.028,61)
2.-Ajustes del resultado 16,714,468
a} Amortizacion del inmovilizado{+) 16.714,46

g} Ingresos financieros (-)

h} Gastos financieros{+)

i} Diferencias de cambio(+/-)

J) Variacion de valor razonable en instrumentos financieros(+/-)

K} Otros ingresos y gastos(-/+) 0,00

3.-Cambios en el capital corriente 94.991,76

a) Existencias(+/-)

b} Deudceres vy otras cuentas a cobrar{+/-) {3.313,00)
¢) Otros activos comientes(+/-) 0,00
d) Acreedores y ofras a pagar(+/-) 98.304,76

g) Otros pasivos comientes(+/-)
f) Otros activos y pasivos no cormentes(+/-}

4.-Otros flujos de efectivo de las actividadesde explotacion 0,00
a) Pagos de intereses(-) 0,00
by Cebros de dividendos(«)
¢) Cobro de intereses(+) 0,00
d} Cobros{pagos} por impuestos sobre beneficios(+/-) 0,00
) Otros pages { cobros) (+/-) 0,00

5.-Flujos de efectivo de las actividades de explotacion (+/-1+/-2+/34  {373.322,39)

8} FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

(208,821,01}
393,27
393,27

0,00
0,00

0,00
(335,64
0,00

0,00
(6.655,00)
6.319,36
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

(209.549,92)

8.-Pagos por inversiones (-} {7.358.039,83) (3.068.349,22)
a) Empresas del grupo y asociadas 0,00
b} Inmanilizado intagible (2.006,18) 0,00
¢} Inmovilizado material 0,00
d} Inversiones inmobiliarias (7.256.033,65) {3.068.349,22)
2} Otros activos financieros {100.000,00) 0,00
f} Activos no comrientes mantenidos para venta
g} Ctros activos

7.-Cobros por desinversiones {+) 0,00 0,00
a} Empresas del grupo y asociadas 0,00 0,00
b} Inmoviizado intagible
¢) Inmovitizado material
d) inversiones inmobiliarias
e} Otros activos financieros
f} Actives no corrientes mantenidos para venta 0,00 0,00
g} Otros activos

8.-Flujos de efctivo de las actividades de inversidn (7-6} {7.358.039,83} (3.068.349,22)
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C) FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

9.-Cobros y pagos por instrumentos de patrimonic 2.598,208,28  9.757.521,50
a} Emision de instrumentos de patrimonio(+} 2.698,208,28  89.757.521,50
b} Amertizacién de instrumentos de patrimonio propio(-)
b} Adquisicion de instrumentos de patrimonio propio() (100.0C0,00) 0,00
d} Enajenacién de instrumentos de patimonio propio{+) 0.00 0.00

&) Subvenciones, donaciones y legados recibidos{+}

10.- Cobros y pagos por instrumentes de pasivo financiero 8.409,79 5,944,865
a) Emision 20.188,00 9.205,00
1.-Obligacicnes y otros valores negociables(+)
2.-Deudas con entidades de crédito(+) 0,00 0,00
3.-Deudas con empresas del grupo y asociadas{+) 0,00 6,00
4.-Qtras deudas{+) 20.188,00 9.205,00
b} Dewolucidn y amortizacién de (11.778,29) {3.260,35)
1.-Obligaciones y ofros valores negaciables(-}
2.-Deudas con entidades de crédito{-} 0,00 0,00
3.-Deudas con empresas del grupo y asociadas(-) 0,00 0,00
4.-Otras deudas{-) (11.778,21) (3.260,35)
11.-Pagos por dividendos y remuneraciones de otros instrumentos ¢ 0,00 0,00
a) Dividerdos(-) 0,00 0,00

b)Remuneraciones de otros instrumeantos de patrimonia(-}
12.-Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (+/-9+/40+/ 2.606.618,07  9.763.466,15

D) EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMBIO
£) AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (5.124.744,15) 6.485,567,01
Efectivo o equivalente al comienzo del ejercicio 6.485.567,01 0,00

Efectivo o equivalente al final del glercicio 1.360.822,86  5.485.567,01

Las notas explicativas adjuntas forman parte de las Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2022.



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI|, S.A.
Estado de Cambios en el Patrimonio Neto a 31 de diciembre de 2022 y 2021

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS CORRESPONDIENTE A 31 DE
DICIEMBRE DE 2022 y 2021

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS 3111212021 3111212013

A} Resultado de fa cuenta de pérdidasy ganancias {485.028,61) {208.821,01)
BjTotal ingresos y gastos imptados directamente en el patrimonio neto{l+li+lll+)+V)
C) Total transferencias a la cuenta de pérdidasy ganancias{(VI#Vil+VII1+X)

TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIROS{A+B+C) (485.028,61) (208.821,01)

B} ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE A 31 DE
DICIEMBRE DE 2022 y 2021

Bl ESTADO TOTAL OF CAMBIOS EN EL PATRIMONIO HETC

Resurvas R d
Caphal Prima do Otras Ejereicio Acciones Resultado dal
Escriturada smizldn Resarva Isaoll Rezervas Antatiores craclas Elercicio Total
[B_SALDG AJUSTAGO. INICIO DEL ANG 2621 0.00 0.0 063 0.00 0.00 0.00 0.20 0.08
L Tolal ingresos v gastos reconocidos -238.821.01 (208.921.01}

i, Operacicres con socios o prooielancs
1. Aumento de caciial 10.210.000.00 10.310.000.00
2._[+) Reducciones da capital
4. Distiducidn resullado

5. Op it ©on el a icipaciones

B, [€ Kn) de patrimonic neto

resultants de una combinacién de necocios et

It Olras \ariacicnes del sairimonio neto -52.478.50 1§2.478.50%
C. SALDO. 31 DICIEMARE DEL ANO 2021 10.310.000.00 52 478.501 {208.824.01) 310.048.700.43

I Aiusies oor eambios de eriteris 2021 Q.80
il Alustes por erores 2021 0.00
B. SALDO AJUSTADO. INICIO DEL ARG 2022 40.310.000.00 {52.478.501 8.50 -208.821.01 10.043.700.49

|L Tatal imsoﬁ y gastos teconocidos (485028 511 {485.028.61)
1L Operacionss on socics O brooistadas

1. Aunento de capital 2.300.060.00 2.200.000.00

2. (-} Recducciones da canital LS

4. Diztriblicidn resulltado

5, Operaciones con accionislas o pxticipaciones (100.000,00) {100.000,003
Droofas : =

6. ¢ remento {reduccidn) de patsimonie neto
resuitante de una combinacion de neqocios — -
I8 Olras variaciones del calimonio nele -1.793.72 -208 §20.82 208.820.82 1.731.72)

E. SALDO. 31 DICIEI4BRE DEL ARO 202 12.510.000.00 {54.270.221 -208821 {100.000.02) 485,028,680 11.661.880,16




INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022

NOTA 1. ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

INHOME PRIME PROPERTIES SOCIM, S.A. fue constituida por tiempo indefinido mediante
escritura plblica otorgada el dia 29 de abril de 2022 el Notario de Madrid Dofia Eloisa Lopez-
Monis Gallego, bajo la denominacidn 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-
744238, inscripcion1 C.1.F. B-05431738.

El domicilio social se encuentra situado en {a Calle Ortega y Gasset, 7 de Madrid.

Su objeto social consiste en lo siguiente:

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

+« Tenencia de participaciones en el capital de ofras sociedades o en el de ofras
SOCIMI'S

« Tenencia de participaciones de Instituciones de Inversidn 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
Legislative 1/2010, de 2 de julio y &l Cédigo de Comercic 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 significatives en relacién con el patrimaonio, la
situacion financiera y los resuitados de la misma.

Leaislacién aplicable

Las SOCIMIs, sociedades espafiolas semejantes a los "real estate investment trusts” (REITs)
europess, son entidades dedicadas a la adquisicion, rehabilitacion y promocion de bienes de
naturaleza urbana para su arendamiento durante, al menos, tres afios, a las que también se
les permite la tenencias de participaciones en otras entidades de inversion inmobiliaria (como
otras SOCIMIs, Fondos de Inversién Inmobiliaria (FIiS), Sociedades de inversién Inmobiliaria,

fondos inmobiliarios extranjeros, etc), y que estén obligadas a distribuir en forma de dividendo
la mayoria de sus rentas generadas.

El régimen juridico de las SOCIMIs se encuentra recogido en fa 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 Jos aspectos mas relevantes de la regulacion de las SOCIMIs:

1. Elementos societarios. t.as SOCIMIs deben tener: (i} forma de sociedad andnima, (i}
un capital social minime de 5 millones de euros y (i) una sola clase de acciones de
cargcter nominativo.

2. Actividad ohligatoria. Las SOCIMIs deben dedicarse como actividad principal a la
adquisicion, promacion o rehabilitacién de bienes inmuebles de naturaleza urbana
para su arendamiento, ya sea directamente o mediante la participacién en otras
SOCIMIs, REITs, Instituciones de Inversidn Colectiva Inmobifiarias y ofras entidades
de inversion inmebiliaria bajo ciertas condiciones.
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3. Activos permitidos. Las SOCIMIs deberan tener invertido al menos el 80% de su activo
en: (ijinmuebles de naturaleza urbana destinados al arrendamiento (en Espafia o en
u n pais con el que Espafia tenga firmado un acuerdo de efectivo intercambio de
informacion tributaria) ¢ terrenos para la promocion de dichos inmugbles siempre que
la promocion se inicie dentro de los tres afios siguientes a su adquisicion (los
inmuebles Aptos); o (if) 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 Espafia que tengan como objeto social principal la adquisicién de bienes
inmuebles de naturaleza urbana para su arendamiento y que esién 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 inversién. Solamente el
20% de su activo puede estar constituido por elementos patrimoniales que no
cumplan estos requisitos.

4. Origen de Ingresos. £n consonancia con el anterior requisito, el 80% de las rentas de
las SOCIMIs del periodo impositivo correspondientes a cada ejercicic, excluidas las
derivadas de la transmision de Activos Aptos una vez transcurrido el periodo de
tenencia a que se refiere el apartado siguiente, deben provenir necesariamente de los
arrendamientas 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 afios. A efectos del
computo se sumara el tiempo que los inmuebles hayan estado ofrecidos en
arrendarmiento, con un maximo de un afio. Este periodo de tenencia de tres afios, 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 obtenide de dividendos o
participaciones en beneficios derivados de participaciones aptas; (i) al menos el 50%
del beneficic procedente de la transmisidn 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 (iil} 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 negociacién espafiol o de un pais delaUE o
del Espacio Econémico Europeo (EEE), o en un mercado regulado de cualquier otro
pais con el que existe un efectivo intercambio de informacidn tributaria con Esparia.

8. Régimen Fiscal. Las SOCIMIs tributan a un tipo del 0% en el Impuesto sobre
Sociedades. No obstante, e caso de que los beneficios diskibuidos 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 ofro lado, el incumplimiento del requisito del periodo minimo de tenencia de los activos
aptos expuesto en el apartado anterior detemminara: (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 (i} en
el caso de Participaciones Aptas, la tributacién de aquella parte de las rentas generas con
ocasion de la transmision de acuerdo con el régimen general y el tipo general de gravamen
del Impuesto sobre Sociedades.

Ademds, las SOCIMIs se benefician de ta aplicacion de una bonificacion del 85% 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 promocion 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 disposicion transitoria primera de la Ley 11/2009 por la que se regulan las
Sociedades Andnimas 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 opcion 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) lmagen 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 €l 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 602/20186, de 2 de diciembre, y por el Real Decreto 1/2022, de 12 de enero, con &l
objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera, de los resultados, de
los cambios en el patrimonic neto y de los flujos de efectivo correspondientes al ejercicio

No existen razones excepcionales por las que, para mostrar la imagen fiel, no se hayan
aplicado disposiciones legales en materia contable.

Salvo indicacién en contrario, todas las cifras presentadas en esta memoria vienen expresadas
€n eures.

L.as cuentas anuales y el informe de gestion del ejercicio 2022 seran formuladas en tiempo y
forma y depositadas, junto con el correspondiente informe de auditoria, en el Registro
Mercantil en los plazos establecidos legalmente.

L.as Cuentas Anuales adjuntas se someteran a la aprobacion por la Junta General Ordinaria
de Accionistas, estimdndose que seréan 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 ningtin principio contable que siendo obligatorio haya dejado de
aplicarse.

¢) Aspectos criticos de la valoracién y estimacion de la incertidumbre y juicios
relevantes en la aplicacion de politicas contables.

En la preparacion de ias cuentas anuales se requiere que (a Direccion realice estimaciones
contables relevantes, juicios, estimaciones e hipdtesis, que pudieran afectar a las politicas
contables adoptadas y al importe de los activos, pasivos, ingresos, gastos y desgloses con
ellos relacionados.
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Las estimaciones y las hipotesis realizadas se basan, entre otros, en la experiengia histdricau
otros hechos considerados razonables feniendo en cuenta las circunstancias a la fecha de
cierre, el resultado de [as cuales representa la base de juicio sobre el valor contable de los
activos v 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 evallan 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 fa Direccion de la Sociedad con [a 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 gjercicios. De acuerdo con la legislacion vigente se
reconocera prospectivamente los efectos del cambio de estimacion en fa cuenta de resultados.

d) Comparacion de la informacion.

De acuerdo con la legislacion mercantil, se presenta a efectos comparativos, cada una de las
partidas del balance de situacidn, la cuenta de perdidas y ganancias, el estado de cambios en
el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoaria, ademas de las cifras del ejercicio
2022, las correspondientes al ejercicio anterior, que formaban parte de las cuentas del gjercicic
2021 aprobadas por la Junta General de Accionistas de fecha 22 de abril de 2022.

Los principios contables aplicados son los establecidos en el Real Decreto 1/2021, de enero,
por el que se modifican el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real decreto
1514/2007, de 16 de noviembre

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) Correccién de errores,

No se han producido durante el ejercicio 2022 ajustes por correccion de errores.

i) Importancia relativa,

Al determinar la informacion a desglosar sobre las diferentes partidas de las cuentas anuales
u ofros asuntos, la Sociedad, de acuerdo con el Marco Conceptual del Plan General de
Contabilidad, ha tenido en cuenta la importancia relativa en relacidn con las Cuentas Anuales
a 31 de diciembre de 2022.
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j} Trapsicion.

La aprobacion del Real Decreto 1/2022, de 12 de enero, ha modificado el Plan General de
Contabilidad aprobado por €l 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 ejercicio 2022, esta modificacidn normativa no ha tenido efectos
en 1a sociedad.

-

OoT PLI N DE ULT,

La propuesta de aplicacion del resultado por parte de los administradores &s |a siguiente:

BASE DE REPARTO 31/12i2022

Beneficios del ejercicio (485.028,61)

Remanente ejercicios anteriores

Otros conceptos

TOTAL BASE DE REPARTO {485.028,81)

DISTRIBUCION PROPUESTA 311212022

Reserva Legal

Dividendos

Reservas Voluntarias

Resuitados negativos éjercicios anteriores {485.028,61)

TOTAL DISTRIBUCION {485.028,61)
N _NORMA

Las principales normas de valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus
Cuentas Anuales a 31 de diciembre de 2022, de acuerdo con lo establecide por el Plan General
de Contabilidad han sido las siguientes:

4.1 Inversiones inmobiliarias.

La Socledad clasifica como inversiones inmobiliatas aquellos activos no corrientes que sean
inmuebles y que posee para obtener rentas, plusvalias 0 ambas, en lugar de para su uso en la
produccion o suministros de bienes o servicios, ¢ bien para fines administrativos, ¢ su venta en
el curso ordinario de las operaciones. Asi como aquellos terrenos y edificios cuyos usos futurcs
no estén determinados en el momento de su incorporacion al patrimonio de la Sociedad.

Para la valoracion de fas inversiones inmabiliarias se utiliza los criterios del inmovilizado materiai
para los terrenos y construcciones, siendo los siguientes:

s Los solares sin edificar se valoran por su precio de adquisicion mas los gastos de
acondicionamiento, los de deribo de construcciones, los gastos de inspeccion y
levantamiento de planos, asi como, la estimacién inicial del valor actual de las
obligaciones presentes derivadas de los costes de rehabilitacion del solar.

+ Las construcciones se valoran por su precio de adquisicién o coste de produccion
incluidas aguellas instalaciones y elementos que tienan cardcter de permanencia,

Los arrendamientos conjuntos de terreno y edificio se clasificaran como operativos o financieros
con los mismos criterios que los arendamientos de otro tipo de activo.
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4.4 Deterioro de valor de activos.

La Sociedad evalia 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 deteriaro de valor.

El importe recuperable se determina como el mayor importe entre el valor razonable menos los
costes de venta y €l 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 active 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 detericro en un activo
se extinguen total ¢ parciaimente, 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 reversidn de las pérdidas por deterioro reconocidas en ejercicios
precedentes se contabiliza come un ingreso.

4.5 Arrendamientos.

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las
condiciones de los mismos se deduzea que se transfieren al arrendatario sustancialmente [os
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 situacién segin la naturaleza del bien objeto del contrato v, simuitaneamente, un
pasivo por el mismo importe. Este importe serd el menor entre el valor razonable del bien
arrendado v el valor actual al inicio del arrendamiento de las cantidades minimas acordadas,
incluida la opcitn de compra, cuando no existan dudas razonables sobre su ejercicio. No se
incluirdn 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 amendamiento financiero han sido incorporados directamente coma activo de
la Sociedad vy 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 amendamiento operativo, la propiedad del bien amendado y
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 amendamiento 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 aclivos de su naturaleza.

Los pagos por arrendamientos operativos se registran como gastos en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se devengan.

Los ingresos derivados de los armendamientos operativos se registran en la cuenta de pérdidas
y ganancias cuando se devengan. Los costes directos imputables al confrato se incluyen corno



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIM|, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022

mayor valor del active arrendado y se reconacen como gasto durante el plazo del confrato,
aplicando el mismo criterio utilizado para el reconocimiento de fos ingresos del arrendamiento.

4.6 Permutas.

La sociedad no ha realizado permutas durante €l gjercicic.

4.7 Instrurmentos financieros.

La Sociedad, en el momento del reconacimiento inicial, clasifica los instrumentos financieros
como un activo financiero, un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio, en funcion del
fondo econémico de la transaccion, y teniendo presente las definiciones de activo financiero,
pasivo financiero e instrumento de patrimonio, del marco de informacion financiero que le resuita
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 funcion del modeio de negocio que aplicaalos
mismos y de las caracteristicas de los flujos de efectivo del instrumento.

El modelo de negacio es determinado por la Direccion 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 fiujos de
efectivo.

La Sociedad a la hora de categorizar los activos también tiene presente las caracteristicas delos
flujos de efectivo que estos devengan. En concreto, distingue entre aquelios activos financieros
cuyas condiciones contractuales dan lugar, en fechas especificadas, a fiujos 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 UPP).

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 perdidas 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 ofra categoria de as
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 financierc se posee
para negociar cuando:

- Se origine o se adquiera con el propgsito de gue sea vendido en el corto
plazo

- 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 carto plazo, o
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- Sea un instrumentc financiero derivado, siempre y cuando no sea un
contrato de garantia financiera, ni haya sido objeto de designacién como
instrumento de cobertura.

En tado caso, la Sociedad, en el momento del reconocimiento inicial, clasifica dentro
de esta categoria todo aclivo 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 razenable, que, salvo evidencia en contrario,
serd el precio de la fransaccidn, que equivaldré 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 postericridad al reconosimiento inicial, la Sociedad registra los activos incluidos
en esta categoria a valor razonable, registrando ios cambics en la cuenta de pérdidas
y ganancias.

4.7.1.2) Activos financieros a coste amortizado

Se corresponden con activos financiercs a los que la Sociedad aplica un modelo de
negacio que tiene el objetivo de percibir los flujos de efectivo derivados de la
gjecucion del contrato, y las condiciones confractuales del activo financiero danlugar,
en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son dnicarnente cobros de principal
e intereses, sobre el importe del principal pendiente, aun cuando el acfivo esté
admitido a negociacion en un mercado organizado, por lo que son activos que
cumplen con el criterio de UPP! (activos financieros cuyas condiciones contractuales
dan lugar, en fechas especificadas, a flujos de efectivo que son cobros de principal
e infereses sobre el importe del principal pendiente),

La Sociedad considera que los flujos de efectivo contractuales de un activo financiero
son (nicamente cobros dé principal e interés sobre el importe del principal pendiente,
cuando estos son jos propics de un préstamo ordinario o comin, 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 financiercs convertibles en instrumentos de patrimonio
neto del emisor, préstamos con tipos de interés variables inverses {es decir, un fipo
que fiene una relacién inversa con los tipos de interés de mercado); © aquelios 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 esté aplicando el modelo de negocio de cobro
de los flujos de efectivo contractuales a un grupo de activos financieros, ¢ por €l
contrario, esta aplicando otro modelo de negocio, tiene en consideracion el
calendario, la frecuencia y el valor de las ventas que se estan produciendo y se han
preducido en el pasado dentro de este grupo de activos financieros. Las ventas en
si mismas no determinan e 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 e! 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 fiene presente
la informacién existente sobre ventas pasadas y sobre las ventas futuras esperadas
para un mismo grupo de activos financieros. l.a Sociedad también fiene presente las
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.
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Con cardcter general, se incluyen deniro 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
tréfico 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 més los
costes de la transaccion que sean directamente atribuibles.

No obstante o anterior, los créditos por operaciones comerciales con vencimiento no
superior a un afio 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 cuyoc caso se seguirdn 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 fipo de interés fijo o variable
condicionado al cumplimiento de un hito en la Sociedad, o bien porque se calculen
exclusivamente por referencia a 1a evolucion de la actividad de la Sociedad, se
valoran por su coste.

Al cierre del gjercicio, la Sociedad efectiia las correcciones valorativas por deterioro
oportunas siempre que existe evidencia objetiva de que el valor de un activo
financiero, o0 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 reconccimiento inicial, que ocasionan una
reduccion o retraso en el cobro de los flujos de efectivo futuros estimados, que
puedan venir motivados por la insclvencia 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 jercicio 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 calcutado
en el momento de su reconocimiento inicial. Para los activos financieros a tipo de
interés variable, la Socledad emplea el tipo de interés efectivo que, conforme a las
gondiciones contractuales del instrumento, corresponde aplicar a fecha de cierre del
gjercicio. Estas correcciones se reconocen en & 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 Gnicamente a cobros de principal e intereses sobre el importe del
principal pendiente, y no se mantenga para negociar, ni proceda clasificaro en la
categoria de “activos financieros a coste amortizado”.

También se incluyen dentro de esta categoria, los instrumentos de patrimonio que
no se mantienen para negociar, y que nc se puedan clasificar como activos
financieros a coste, para los que la Sociedad ha ejercido la opcion irrevocable en el
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momento de su reconocimiento inicial de presentar los cambios posteriores en el
valor razonable directamente en el pafrimonic neto.

Se registran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion entregada mas los
costes de [a transaccion que sean directamente atribuibles (incluidos los derechos
preferentes de suscripeidn y similares, gue en su caso haya tenido que pagar o se
haya comprometido a pagar la Sociedad para adquirir el contro} del activo).

Con posterioridad al reconocimiento inicial, estos activos se valoran por su valor
razonable, sin tener en cuenta los costes de fransaccién en los que pudiera incurrir
la Sociedad en el caso de que se produjera su enajenacion. L.os cambios en ef 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 financierc se registran en
la cuenta de pérdidas y ganancias. Asimismo, los dividendos que genere ef activo
financiero son registrados como un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganangcias, si
de manera indudable esta repartiendo resultados que ha generado este desde que
la Sociedad tomd el control del mismo. En casc contrario, se registran como menor
valor del coste del activo,

Al menos al cierre del gjercicio, la Sociedad efectiia las carrecciones valorativas por
deterioro necesarias, slempre que exista evidencia objetiva de que ef 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
resultade de uno 0 mas eventos que han ocurrido desde su reconocimiento inicial, y
que han ocasionado:

- Enelcasode los instrumentos de deuda adquirides, una reduccion o retraso
en los flujos de efectivo estimados futuros, que vengan motivados por la
insolvencia del deudor; o

- En el casc de inversiones en instumentos de patrimonio, la no
recuperabilidad del valor en libros def activo, evidenciada, por un descenso
prolongado o significativo en su valor razonable. En todo caso, |a Sociedad
presume que el activo ha sufrido un deterioro cuando:

v" 8¢ ha producido una caida de su valor continuada durante un afio y
medio o;
v" De un cuarenta por ciento en su valor de cotizacion,

sin que se haya producido |a recuperacion de su valor, sin perjuicio de reconocer una
pérdida por deterioro de valor con anterioridad a que se produzea alguno de estas
dos circunstancias.

No obstante, las correcciones valorativas procedentes y 10s resultados que proceden
de las diferencias de cambios en activos financieros denominades 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 reconacen por la diferencia entre su
coste o coste amortizado menos, en su ¢aso, cuglquier correccién valorativa por
deteriora reconocida con anterioridad en la cuenta de pérdidas y ganancias, y el valor
razonable, en el momento en el que se efectia la valoracion.

Las pérdidas por deterioro acumuladas reconocidas en el patrimonic neto por la
disminucion de su valor razonable, se reconaceran en la cuenta de pérdidas y
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ganancias, siempre que exista evidencia objetiva del deterioro. Si en ejercicios
posteriores se incrementase el valor razonable, la correccion valorativa reconocida
en gjercicios anteriares revertird con abono a la cuenta de pérdidas y ganancias del
gjercicio, salvo que, el incremento del valor razonable correspondiese a un
instrumento de patrimonio, en cuyo caso, la comreccion 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 nieto, 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:

- Enelcaso de gjustes 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, vy el exceso, en su ¢aso, se registra en la
cuenta de pérdidas vy ganancias. La correccion valorativa por deterioro
imputada directamente en el patrimonio neto no es objeto de reversion.

- Enel caso de sjustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando
posteriormente el importe recuperable es superior al valor contable de fas
inversiones, este Gitimo se incrementa, hasta el limite de la indicada
reduccién de valor, contra la partida del patrimenio neto que ha recogido los
ajustes valorativos previos, y a partir de ese momento, el nuevo imparte
surgido se considera coste de la inversién. Sin embargo, cuando existe una
evidencia objetiva de deterioro en el valor de la inversion, las pérdidas
acumuladas directamente en el patrimenio 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 v
asociadas.

- lLas restantes inversiones en instrumentos de patrimonio cuyc 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 [os criterios para ser clasificade como un
activo financiero a coste amortizado.

- Las aportaciones realizadas a cuentas en participacion y similares.

- Los prestamos participativos cuyos intereses tengan caracter contingente,
bien porgue 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.

- Cualquier activo financiero, que iniciaimente 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.
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Se registran inicialmente al valor razonable de Ia contraprestacién entregada masios
costes de la transaccidn que sean directamente atribuibles. Los honorarios
abonados a asesores legales, u otros profesionales, que intervengan en la
adquisicidn 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 adquisicidn del activo, registrandose en la cuenta de pérdidas v
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 categorfa 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
beneficic o |a pérdida, respectivamente, que correspondan a la empresa como
participe no gestor, y menos, en su ¢aso, el importe acumulade de las correcciones
valorativas por deterioro,

Se aplica este mismo criterio a [os 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, ¢ bien porque se
calculan exclusivamente por referencia a ia evolucion de la gctividad de la citada
empresa. Si ademas de un interés contingente incluye un interés fija irevocable, este
4itimo se contabiliza como un ingreso financiero en funcion de su devengo. Los
costes de transaccion seimputan a la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal
a lo largo de la vida del préstamo participativo.

Al menos al cierre del ejercicio, Ia Sociedad efectia las correcciones valorativas
necesarias siempre gue exista evidencia objetiva de gque el valar en fibros de una
inversion no es recuperable.

Elimporte de la correccidn valorativa se calcula como la diferencia entre su valor en
libros y el importe recuperable, entendido éste como el mayor imparte entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efective futuros
derivados de la inversion, que para el caso de instumentos 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 engjenacion o baja
en cuentas de la inversidn en Ja misma, bien mediante la esfimacion de su
participacion en los fiujos de efectivo que se espera sean generados por la entidad
participada, procedentes tanto de sus actividades ordinarias como de su engjenacion
0 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 inversién que estaria reconacida en fa fecha de reversion si no
se hubiese registrado el deterioro del valor.

No obstante, en los ¢asos en que se ha realizado una inversion en la empresa, previa
a su calificacion como empresa del grupo, multigrupo o asociada, y con anterioridad
a esa calificacion, y se hubjeran realizado ajustes valoratives imputados
directamente al patrimonic neto derivados de fal inversion, dichos ajustes se
mantienen tras la calificacién hasta la enajenacion o baja de la inversion, momento
en el que se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias, o hasta que se
produzcan las siguientes circunstancias:
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- Enel caso de ajustes valorativos previos por revalorizaciones del activo, las
comrecciones valorativas por deterioro se registran contra fa partida del
patrimonio neto hasta alcanzar el importe de las revalorizaciones
reconocidas con anterioridad, y ef 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.

- Enel caso de ajustes valorativos previos por reducciones de valor, cuando
posteriormente el importe recuperable es superior al valor contable de las
inversiones, este Ulimo se incrementa, hasta €l limite de la indicada
reduccion de valor, contra (a 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 deteriore en el valor de la inversion, las perdidas
acurmuladas directarmente en el patdmonio neto se reconocen en la cuenta
de pérdidas y ganancias.

4,72} Pasivos financieros

Se reconoce un pasivo financiero en el balance cuando la Sociedad se convierte en una parte
obligada del confrato o negocio juridico confarme a las disposiciones de este. En concreto, los
instrumentos financieros emitidos se clasifican, en su fotalidad © en parte, como un pasivo
financiers, siempre que, de acuerdo con la realidad econdmica del mismo, suponga para la
Sosiedad una obligacion contractual, directa o indirecta, de entregar efectivo u ofro activo

financiero o de intercambiar activos o pasivos financieros con ferceros en condiciones
desfavorables.

También se clasifican como un pasivo financiero, todo contrato que pueda ser, liquidado conlos
instrumentos de patrimonio propio de la empresa, siempre que:

- No sea un derivado y obligue ¢ pueda obligar a entregar una cantidad variable de sus
instrumentos de patrimanio propio.

- Sies underivado con pesicidn 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 patrimonic propio, aquellos que
son, en s mismos, contratos para la futura recepcidn o entrega de instrumentos de
patrimonio propio de la Sociedad.

Adicionalmente, los derechos, opciones ¢ wamants que permiten obtener un nimero 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 funcidn de su valor razonable o a un precio
filado, estos son clasificados como pasivos financieros.

De acuerdo con ia nueva NRV 9 del Plan General de Contabilidad, las aportaciones realizadas
como consecuencia de un contrato de cuentas en parlicipacion y similares, se valoran por su
coste. En el momento, en ef que las pérdidas asumidas por la Sociedad supongan que se haya
deteriorado 1a totalidad del coste, las pérdidas adicionales que aporte dicha cuenta en
participacién o similar, sera reconocida como un pasivo. Incluir parrafos siguientes, en el casc
que sea de aplicacion.

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 comecciones valorativas por deterioro. En este caso, cuando



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Memoria del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2022

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 condicicnado al
cumplimiento de un hito en la empresa prestataria (por ejemplo, la obtencidén de beneficios), o
bien porque se calculen exclusivamente por referencia a la evolucion de la actividad ds la citada
empresa. Los gastos financieros devengadaos por el préstamo participativo se reconocen en fa
cuenta de pérdidas y ganancias de acuerdo con el principio de devengo, y los costes de
fransaccion 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 prestamo participativo.

En aquellos casos, en jos que la Sociedad no transfiere los riesgos y beneficios inherentes a un
activo financiero, reconoce un pasive financiero por un importe equivalente a la confraprestacion
recibida.

Las categorias de pasivos financieros, enfre (0s que la Sociedad clasifica a los mismos, son las
siguientes:

- Pasivos financieros a coste amortizado
- Pasivos financieros a valor razonable con cambics 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:

- [Déhitos por operaciones comerciales: son aqueilos 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 ordinaric o comin
también se clasifican dentro de esta categoria.

Adicicnalmente, se clasificaran dentro de esta categoria todos aquellos pasives
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 defallada en la nota g.2.2.

Los pasivos financleros a coste amoartizado se vaioran inicialmente al valor razonable de
la contraprestacion recibida, ajustada por los costes de la transaccion directamente
atribuibles.

No obstante lo antericr, los débitos por operaciones comerciales con vencimients no
superior a un afo y que no tengan un tipo de interés contractual, asi como los
desembolsos exigidos per 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 Jos 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, contindan valorandose por dicho importe.

4.7.2.2) Pasivos financieros g valor razonable con cambios en la cuenta de pérdidas y
ganancias
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Si existiesen pasivos financieros valorados a valor razonable con cambios en pérdidas
y ganancias o pasivos financieros mantenidos para negociar se dara una informacion
similar a la incorporada en esta memoria para los activos financieros valorados a valor
razonable con cambics 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 negaociar descritos en ¢l
apartado anterior.

Los pasivos financisros 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:

- Sonpasivos financieros mantenidos para negociar. Se considera gue un pasivo
financiero se posee para negociar cuando:

s Seemite 0 asume con el propdsito de readquirirlo en el corto plazo

+ Forma parte en el momento de su reconocimiento inicial, de una cartera de
instrumentos financieros identificados y gestionades conjuntamente de la
que existan evidencias de actuaciones recientes para obtener ganancias
en el corto plazo, o

+ Es un instrumento financiero derivado, siempre y cuando no sea un
contrato de garantia financiera, ni haya sido objeto de designacion por
parte de ia Sociedad coma instrumento de cobertura.

- Pasivos financieros que la Sociedad ha designado de forma irevocable, en el
reconecimiento inicial, como pasivos financieros a valor razonable con cambios
en la cuenta de pérdidas y ganancias, debido a que con elio:

+ Seelimina o reduce de manera significativa la asimefria contable con otros
instrumentos a valor razonable con cambios en fa cuenta de pérdidas y
ganancias; o

+ La Sociedad gesfiona vy evalda 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 gestidon del riesgo o de
inversion documentada.

- Pasivos financieros hibridos que la Sociedad designa de forma irrevocable, ya
que:

« Elderivado implicito no modifica de forma significativa los flujos de efectivo
que, de otra manera, habria generado el instrumento; o

s Al considerar por primera vez el instrumento hibrido, sea evidente que no
esté permitida la separacion del derivado o derivados implicitos (p.e. una
opcion de pago anticipada implicita en un préstamo que permita a su
tenedor reemboisar por anticipado el préstamo por aproximadamente su
coste amortizado).

La Sociedad valora estos pasivos financieros iniciaimente por su valor razonable. Los
costes de transaccidn que les sean directamente atribuibles directamente al instrumento
se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se devengan.

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.
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4.7.2.2) Baja de pasives financieros

La Sociedad da de baja un pasivo financiero cuando la obligacidn se ha extinguido. La
Sociedad también da de baja pasivos financieros propics que adquiere (aunque seacon
la intencién de venderlo en un futuro),

Cuandc 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 fa parte del mismao que
se haya dado de baja, y la contraprestacion pagada, incluidas los costes de fransaccion
atribuibles, y en la que se recoge asimismo cualquier activo cedido diferente del efectivo
0 pasivo asumido, se reconoce en |a cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en
que tenga lugar.

Cuando se produce un intercambio de instrumenios 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 gjuste de su
valor contable. El nuevo coste amortizado def pasivo financiero se determina aplicando
et tipo de interés efectivo, que es aquel que iguala el valor en fibros del pasivo financiero
en la fecha de modificacion con los flujos de efectivo a pagar segin las nuevas
condiciones.

A estos efectos, se considera que las condiciones de los cantratos son sustancialmente
diferentes cuando el prestamista es el mismo que otorgd el préstamo inicial v el valor
actual de los fiujos de efectivo del nuevo pasivo financiere, incluyendo las comisiones
netas, difiere al menos en un 10% del vaior actual de los flujos de efectivo pendientes
de pago del pasivo financiero original, actualizades ambos al fipo de interés efectivc del
pasivo original. Adicionalmente, la Socledad en aquellos casos en los que dicha
diferencia es inferior al 10% también considera gue las condiciones del nuevo
instrumento financiero son sustanciaimente diferentes, cuando hay otro 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 enuna
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 participacién residual en el patrimonio de fa
Sociedad, una vez deducidos todos sus pasivos.

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el patrimonia neto por el
importe recibido, neto de los gastos de emision.

Los gastos derivados de una transaccion de patrimenio propie, de la que se haya desistidoc o se
haya abandonado, se reconocerdn en la cuenta de pérdidas y ganancias.

En caso de engjenacion de un instrumento de patrimonio propio, la diferencia entre la
contraprestacion recibida y el valor en libros del instrumento se reconoce directamente en &l
patrimonio neto en una cuenta de reservas.

Los gastos relacionados con la adquisicion, enajenacion ¢ amortizacion de los instrumentos de
patrimonic propio se reconacen en una cuenta de reservas,
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Las acciones propias que adquiere la Sociedad se registran, por el valor de la contraprestacion
entregada a cambio, directamente como menor valor del Patrimonio nefo. Los resultados
derivados de la compra, venta, emision o amortizacién de jos instrumentas de patrimonio propio
se reconocen directamente en Patrimonio neto, sin que en ningln caso se regisire resultado
alguno en la cuenta de Perdidas y Ganancias.

4.8 Transacciones en moneda extranjera.

La sociedad no ha realizado transacciones en menedo extranjera durante el gjercicio.

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 gjercicio.

Los aetivos 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 ala diferencia temporaria el tipo de gravamen al que se espera recuperarios
o liquidarlos.

Los activos por impuestos diferidos surgen, igualmente, como consecuencia de las bases
imponibles negativas pendientes de compensar y de los crédiics 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 ¢ del reconacimiento inicial en una transaccion que no es una
combinacion de negocios de ofros activos y pasivos en una operacién que en el momento de su
realizacién, 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 case de que se considere probable que la Socledad va a
tener en el futuro suficientes ganancias fiscales contra las que poder hacerlos efectivos y no
procedan del reconacimiento inicial de atros activos y pasives en una operacién que no sea una
combinacion 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
hacerios efectivos.

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados {tanto activos
como pasives) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas
correcciones a los mismos, de acuerdo con los resultados de los andlisis realizados.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponde con el reconocimiente y 1a cancelacion
de los pasivos y activos por impuesto diferido, asi como, en su ¢aso, 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 aguellas deducciones y ofras
ventajas fiscales que tengan la naturaleza econdmica de subvencion.

4.10 Gastos.
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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 dei
momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

Los gastos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion 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
contrapariida recibida o a recibir derivada de los mismos. Los descuentos por pronto pago, por
volumen u ofro 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 incorparados 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 fiujos de efectivo no
es significativo.

Los descuentos concedidos a clientes se recanocen en el momento en que es probable que se
van a cumplir las condiciones que determinan su concesion como una reduccion de los ingresos
por ventas.

Los anticipos a cuenta de ventas futuras figuran valorados por &f valor recibido.
4.12 Provisiones y contingencias.

La sociedad ha reconocido provisiones por 5.992 88€ durante el gjercicic.

4.13 Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental.

L.os administradores confirman que la Sociedad no tiene responsabilidades, gastos, activos, ni
provisiones y contingencias de naturaleza medicambiental que pudieran ser significativos en
refacién 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 safisfechas.

El importe que se reconoce como provision por retribuciones at personal a largo plazo es la

diferencia entre el valor actual de las retribuciones comprometidas y el valor razonable de ios
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 aquelios 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 torma la decision de efectuar el despido.

4.15 Subvenciones, donaciones y legados.
La sociedad no ha recibido subvenciones, donaciones o legados durante el gjercicio.
4.16 Combinaciones de negocios.

La sociedad no ha realizado combinaciones de negocios durante st gjercicio.
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4.17 Negocios conjuntos.
La sociedad no ha realizado negocios conjuntos durante el ejercicio.

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 contabitizan de acuerdo con las normas generales. Los elementos
objeto de las fransacciones que se realicen se contabilizaran en el momento inicial por su valor
razonable. La valoracion 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
elabaracion de cuentas anuales 132 del Plan General de Contabilidad.

Se consideran partes vinculadas a la Socledad, 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 Scciedad, o en su dominante, de manera que les
permita ejercer sobre una u ofra una influencia significativa, asi como a sus familiares proximos,
al personal clave de la Scciedad o de su dominante (personas fisicas con autoridad y
responsabilidad sobre la planificacion, direccidn 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 (as entidades sobre las que las personas mencionadas
antericrmente puedan ejercer una influencia significativa. Asimismo, tienen la consideracion de
parte vinculadas las empresas que compartan alglin 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 famifiares proximos del representante persona fisica del Administrador,
persona juridica, de la Sociedad.

4.19 Activos ne corrientes mantenidos para la venta.

Se registran en este apartado aquellos activos en los que su valor contable se recuperarg
fundamentalmente a través de su venta, y siempre y cuando cumplan los siguientes requisitos:

» E]activo debe estar disponible en sus condiciones actuales para su venta inmediata, vy
e Suventa debe ser altamente probable, ya sea porque se tenga un plan para vender &l
activo y se haya iniciado un programa para encontrar comprador, que ia venta del activa
debe negociarse a un precio adecuado en relacion 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 efectiva ha sido elaborado utilizando el métedo 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 1a
sociedad, asi como ofras actividades que no pueden ser calificadas como de inversién
o financiacion.

- Actividades de inversién; actividades de adquisicién, enajenacion o disposicion por otros
medios de activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en e! efectivo y sus
equivalentes.

- Acfividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y

composicidn del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de [as actividades
de explotacion.
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4.21 Cperaciones interrumpidas.

La sociedad reconoce como tal los camponentes que han sida enajenados ¢ clasificados como
mantenidos para la venta y cumplen alguna de las siguientes caracteristicas:

» Representan una linea de negocio o un area geografica de la explotacion.
s Formen parte de un plan individual y coordinado de enajenacion.
« Esuna empresa dependiente adquirida exclusivamente con Ia finalidad de venderla.

Los ingresos y gastos relacionados con las citadas operaciones se valorardn 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 recanacen por su precio de adquisicidén. 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 pafimanio 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 asaciadas a los derechos
recibidos sin contraprestacion.

Los derechos de emision no se amortizan. Y estan sujetos a las correcciones valorativas par
deterioro que sean necesarias.

NOTA 5. ACTIV TANGI

Las licencias para programas informaticos adquiridas a terceros se capitalizan sobre la base de
los costes en que se ha incurido para adguiririas y prepararlas para usar el programa
especifico. Estos costes se amortizan durante sus vidas Gtiles estimadas. Los gastos
relacionados con el mantenimiento de programas informaticos se reconscen como gasto
cuando se incurre en ellos. Los costes directamente relacionados con la produccion de
programas informaticos Gnicos e identificables controlados por el Grupo, y que sea probable que
vayan & generar beneficios econdmicos superiores a los costes durante més de un afio, se
reconocen como activos intangibles. Los costes directos incluyen los gastos del personal que
desarrolla los programas informaticos y un porcentaje adecuado de gastos generales.

. . Salda a

Saldo a 31/12/21 Adiclones Retiros | Traspasos 3222

A, Informadlicas 0.00 1.728.57 0.00 0.00 1.729.57
Total Inmavilizado intangible 0.00 1.729.57 0.00 0.09 1.729,57
AA_Inmolizado Intangible 0.00 -345.91 0.00 0.00 -345.91
Total Amortizacion Inmovilizado Intangible 0,00 345,91 0.00 0,00 -345.91
TOTAL INMOBILIZADG INTANGIBLE NETO Q.00 1.729.57 0.00 0.00 1.729.57

La sociedad procede a la amortizacién de sus aplicaciones informaticas de una manera lineal en
funcién de su vida 0tl. Los porcentajes de amortizacion uiilizados son los siguientes:

Tipo Active Y%

Aplicaciones informaticas 20%
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TA B, INV | 1ARI

Las inversiones inmobiliarias a 31 de diciembre de 2022 son las siguientes:

Saido a Saldo a

3221 Adiciones Retiros Traspasos 3112122
Terrenos y bienes naturales 2.674.700,72  6.374.700,66 0,00 0,00 9.049.401,38
Censtrucciones 394.435,04 864.895,14 0.00 0,00 1.258.936,91
Total coste inv. Inmaobifiarias 3.069.135,76  7.239.595,14 0,00 0,00 10.308,338,29
A A, Inv. Inmobiliarias -393.27 -16.321,19 0,00 0,00 -16.714.46
Total Amortizacion Inv. Inmobiliarias 393,27 ~16.321,18 0,00 0,00 -16.714,46
TOTAL INV, INMOBILIARIAS NETO 3.068.742,49  7.239.595,14 0,00 0,00 10.308.338,29

Las inversiones inmobiliarias corresponden en su totalidad a viviendas urbanas situadas en la
ciudad de Madrid destinadas a su posterior arrendamiento.

£l 83,3% de las inversiones inmobiliarias se encuentran cedidas en arrendamiento. Los ingresos
anuales por cuotas de amrendamientos a 31 de diciemnbre de 2022 fueron 28.864,88 eurcs.

Al 31 de diciernbre de 2022 ningdn elemento de los que canforman las inversiones inmobiliarias
de la compariia estan sujetos a restricciones de titularidad o pignorados como garantias de
pasivos.

No existen obligaciones contractuales para la adquisicion, construccién o desarrollo para
inversiones inmobiliarias o para reparaciones, mantenimiento o mejoras.

No se han contabifizado costes de desmantelamiento, retiro o rehabilitacion durante el gjercicio.

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 Gtites y métodos de amortizacion.

No se han capitalizado gastos financieros durante el gjercicio.

No se han realizado correcciones valorativas por deterioro.

No existen compensaciones de terceros que se incluyan en el resultado del jercicio.
La saciedad no dispone de compromisos firmes de compra y/o venta,

Es politica de la Sociedad contratar todas las pdlizas 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 amortizacion de sus inversiones inmobiliarias de una manera lineal en
funcién de su vida Util. Los porcentajes de amodizacion utilizados son los siguientes:

Tipo Activo %
Construcciones 2%

No existen inversiones inmobiliarias totalmente amortizadas a 31 de diciembre de 2022.
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Y AS OPERACIO A SIMILA
fi iero

A 31 de diciembre de 2022, la compafiia no mantiene contratos de arrendamiento financiero
vigentes,

¥ i arati

La informacion de los amendamientos operativos que amienda 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/ Veldzquez 138 de Madrid, firmado en
noviembre de 2022, con una duracidn vitalicia y actualizacion de las rentas en base a la
variacion del IPC interanual.

b) Contrato de arendamiento de vivienda sito en C/ Ortega y Gasset 23 de Madrid,
firmado en diciembre de 2022, con una duracion vitalicia y actualizacién de las rentas
en base a la variacion del [PC interanual

¢) Confrato de arrendamiento de vivienda sito en Cf Veldzquez 7 de Madrid, firmado en
diciembre de 2022, con una duracion vitalicia y actualizacion de las rentas en base a la
variacion del IPC interanual

d) Contrato de arendamiento de vivienda sito en Cf Antonio Acufia 27 de Madrid, firmado
en diciembre de 2022, con una duracion vitalicia y actualizacion de las rentas enbase a
la variacién del IPC interanual

e) Contrato de amrendamiento de vivienda sito en Cf Nuifiez de Balboa 32 de Madrid,
firmado en diciembre de 2022, con una duracion vitalicia y actuafizacion de las rentas
en base a la variacién del IPC interanuai

f) Contato de arrendamiento de vivienda sito en Cf Ihiza 15 de Madrid, firmado en
diciembre de 2022, con una duracion vitalicia y actualizacion de las rentas en base ala
variacion del IPC interanual

g) Contfrato de arrendamiento de vivienda sito en C/ Francisco Silvela 50 de Madrid,
firmado en diciembre de 2022, con una duracién vitalicia y actualizacion de las rentas
en base a la variacion del IPC interanual

h) Contrato de arrendamiento de vivienda sito en C/ Manuel de Falla 8 de Madrid, firmado
en diclembre de 2022, con una duracion vitalicia y actualizacion de las rentas en base a
la variacion del IPC interanual

iy Confrato de arrendamiento de vivienda sito en C/ Diego de Leon 55 de Madrid, fimado
en diciembre de 2022, con una duracion vitalicia y actualizacién de las rentas enbase a
la variacién del IPC interanual

Los importes por rentas cobrados durante el ejercicio 2022 han ascendido a 28.864,88 euros.

NOTA 8 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, muligrupo y asociadas, es el siguiente:
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Inversiones financigras a largo plazo

instrumentos de Valores representativos Créditos, derivados
patimonio de deuda y otrgs Total
394122022 311272021 31A2/2022 311422024 314272022 311242021 31HY2022  31H2/2021
Categorfas:
Activos a valor razaonable con cambios en
pérdidas y ganancias: 0,00 0,60 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
Designacién 0,60 0,00 0,00 0,60 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
Aclivos finanicieros a coste amortizado 0,00 0,00 0,00 0,00  100.000,00 000  100.000,C0 0,00
Aclivos financieros a coste Q.60 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 600
Aclivos a valor razonable con cambios en el
patrimonio neto 4,00 400 0,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Derivados de coberiura .00 0.00 0,00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
0.00 0.00 0.00 0.00 _ 100.000.00 0.00 _ 100.000.00 0.00
Ei valor en libros deinversiones Financieras en Creditos, derivados y otros por valor de 100.00€
hace referencia a la autocartera que se adquirié durante el ejercio para cumplir con los requisitos
establecidos para la incorporacion al segmento BME Growth.
Inversicnes financieras a corto plaze
Instrumentos de Valores representativas Créditos. derivados Total
3022 3MH2029 31422022 31122021 34422022 3912021 311202023 31/42/2021
Categorias:
Activos a valor razonable can cambios en
pérdidas y ganancias: 0,00 0,00 0,00 G,00 0,60 0,00 Q.0 0,00
Cartera de negociacién 0,60 3,00 0,00 0,00 g,00 0,00 0,08 0,00
Designacidn 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,60
Otros 000 0,00 0,88 0,00 6,00 0,00 0,00 2,00
Aclivs financieros a coste amerizado 0,00 0,00 0,00 0,00 3.313,00 500.000,00 3.313,00  500.000,00
Aclivos financieros a coste 0,00 0,00 0,60 0,08 8,00 0,09 0,00 0,00
Aclivos a valor razonable con cambics en el
patimonio neto 0,00 0,60 0,00 4,00 0,00 0,00 0,09 0.00
Derivados de cobertura 0,00 0,00 0.00 0,00 0.00 0.00 .00 0.00
0,00 0,00 0.00 000 3.313,00  500.000.00 3.313.00  500.000.00

Los activos financieros a coste amortizado corresponden a desembolsos pendientes por parte
de las accionistas como consecuencia de fas ampliaciones de capital realizadas por la compafiia.

Estos desembolsos pendientes fueron cobrados en el ejercicio 2022.

. PASI F ROS

9.1 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:
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Pasives financiers a largo plazg
Deudas con entidades de CObiigaclunes y olres

. \akores nagaciables Derivados y clros Total
2022 2021 piired 22 2022 2021 2022 2021

Pasiwos fnancieros a coste amotizado 0.90 0.00 0,00 0.0 28.393.00 8.205.00 28.333.00 9.205.00
Pasivos #nancleres a valer razonable con
cambios en [a cuenia de pérdidas y ganancias

Carlera de negociacion 0,00 0,00 8.0 .00 0,6G 0,04 0,60 000

Cesignades 0,00 0,00 8,00 0,00 0,00 .30 0,00 000

Olres 0,00 0,00 8,00 0,00 0.0¢ 0,00 0,00 0.0
Derivados de coberiura 0,00 0,00 0,00 0,00 [£%2,0) 0,00 0.00 0,00
Total 9,00 0,00 0,08 0,00 7 29.333.00 9.205.60 29.393.00 4.205.00

Paslws financietas a cono plazo
Deudas con entidades de Obligaclones y otios

arédito walotes negociabies e et
2022 2021 2022 2021 pirzd 2024 2022 2021

Fashwes financieres a coste amortizado 0.00 0.00 0,60 0.00 81.887,46 -4.7046 .38 81.987.46 4.709.38
Pasiws fnancizos a wior razcnable con
cambios en la cuenta de pérdidas y ganancias

Carnlera de negociacitn 0,00 9,60 9,00 0,00 0.00 0.00 03¢ 0.6

Cesignados 400 0,00 a0 0,00 0,00 .00 0,20 .00

Ciros 4,00 4,00 9,00 0,00 0,00 .00 Q.00 0,00
Cerivados de cobestura 0,00 0,00 0,00 .00 9,00 o.c .00 .00
Total ’ 0,007 0.00 © 0,007 . 0,00 81.967.46  4.709,38 81,887,456 4.709,38

Ef desglose de los saldos de los pasivos financiercs clasificados en la categoria de “Pasivos
Financieros a Coste Amortizado” a 31 diciembre son los siguientes:

No corriente Corriente

2022 2021 2022 2021
Obligaciones v otres vatores 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 crédita
Tipo fijo 0,00 0,00 0,00 0,00
Tipo variable 0,00 0,00 0,00 0,00
Acreedores por agendamiento financiero
Acreedores comerciales v otras cuentas a pagar
Proveedores 0,00 0,00 8.674,49 -6.655,00
Acreedores comerciales 0,00 0,00 88.351,53 5.205,97
Otras cuentas a pagar 0,00 0,0C 0,00 0,00
Otros pasivos financieros 29.393 9,205,00 -15.038,56 -3.260,35
Total 29.393,00 9.205,00 §1.987,46 -4.709,38

Los ofros pasivos financieros a largo plazo corresponden a las fianzas recibidas por el
arrendamiento de las viviendas propiedad de la compania.
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9.2 Periodo medio de pago a proveedores

A efectos de o establecido en la disposicion adicional segunda de la Ley 31/2014, de 3 de
diciembre por la que se madifica Ia 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 continuacion un detalte 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

2022 2021
Periodo medio de pago a proveedores. 30 30
Ratio de operaciones pagadas. 85% 100%
Ratio de operacicnes pendientes de pago. 15% 0%

Importe

2022 2021
Total pagos realizados. 731.818,27  257.420,23
Total pagos pendientes. 109.772,74 0,00

El volumen monetaric v ndmero de facturas pagadas en un periodo inferior al maximo
establecido en la normativa de morosidad y el porcentaje que suponen sobre el nimero total de
facturas y sobre el total monetario de los pagos a sus proveedores es &l siguiente:

Volumen Monetario vy N° Facturas pagadas en un periodo inferior al
. ) . ; 2022
méximo establecido en la normativa de morosidad
Importe %
Volumen Monetaric 731.818,27 100

Ntimero Facturas 174

9.3 informacion sobre la naturaleza v nivel de riesqo 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 gestién intenta
minirmizar los riesgos citados, buscando el equilibrio entre la posibilidad de minimizarlos y el coste
derivade de eventuales actuaciones para ellc.

a) Riesgo de crédito

Es bien sabido que &l riesgo de crédito es vigente para cualquier organizacion y a pesar de que
se puedan mantener los maximos elementos de control, siempre es posible que surfan
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
0 bien por el coste de dicho sistema.

La Entidad no tiene concentraciones de riesgo de crédito. Adicionalimente, las operaciones que
realiza con entidades privadas estan cubiertas por aseguradoras de créditos, mitigando asi los
riesgos de créditos que pueda tener la Sociedad.

b) Riesgo de liquidez

Una gestion prudente del riesgo de liquidez implica el mantenimiente de suficiente efectivo y
valores negociables y la disponibilidad de financiacién con facilidades de crédito. Dade el
cardcter dinamico de las posiciones bancarias, la administracion de la Entidad tiene como
objetivo intentar conseguir la maxima fiexibilidad en la disponibilidad de lineas de crédito.
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¢) 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 mecanisme 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 determinacion del valor razonable, asi como a los costes financieros por fa
financiacion de las aperaciones comerciales y de los préstamos y creditos a fipo variable o bien
que deban ser renovados. La variabilidad de! tipo de interés radica en la coyuntura econdmica
europea, pero también la mundial.

Para la administracion de la Entidad, por la dimensidn de la misma, lo mismo que sugle acurrir
con las medianas y pequeias empresas, se intenta gestionar los costes financieros a tipos de
interés fijos para evitar la variabilidad del mercado.

e) Riesgo de precic

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 confrolados los costes como para disponer de unas
posibilidades aceptables para resultar competitivos en el mercado.

Evidentements, 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 esfrategia comercial de ias ventas con el tiempo suficiente.

Ad0. TIVO Y | FECT

El efectivo y los equivalentes de efectivo propiedad de la compafia son:

Euros
2022 2021
Tesoreria 1.360.822,86 6.485.567,01
Ofros activos liguidos 0,00 0,00

1.360.822,86 6.485.567,01

La totalidad de los importes en libros del efectivo y equivalentes al efectivo de la Sociedad
estan denominados en euros.

1 F PROPI

Capital social

El capital social de la Sociedad asciende a 12.510.000,00 euros y estd representado por
1.251.000 acciones nominativas de 10 euros de valor nominal cada una de ellas, numeradas
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correlativamente de la 1 a la 1.251.000, ambas inclusive, encontrandose fodas totalmente
suscritas.

Las acciones de la Sociedad cotizan en Bolsa en el segmento BME Growth
A 31 de diciembre de 2022, la participacion de los socios superior al 5% es la siguiente:

- Loreto Mutua Mutualidad de Previsién Social con 430.000 acciones (39,17%).

- Mutua General de la Abogacia Mutualidad de Prevision Social a Prima Fija con 100.000
acciones (7,99%)

- Mutualitat dels Enginyers, MPS con 180.00C acciones (15,19%).

- Franjar, S.L. con 100.000 acciones (7,98%).

- Eurocroqueta, S.L. con 100.000 acciones (7,89%).

Acciones propias

A 31 de diciembre de 2022 existe una autocartera de 10.000 acciones con un valor nominal de
10€ que fueron adquiridas a Loreto Mutua Mutualidad de Previsién Social.

Reserva legal

De acuerdo con la Ley de Sociedades Andnimas, debe destinarse una cifra igual al 10% del
beneficio del gjercicio 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 gue no existan ofras reservas disponibles suficientes para este fin.

Esta reserva solo podra utilizarse para cubrir pérdidas y soélo sera distribuible en caso de
liquidacion de ta Sociedad. Al cierre del gjercicio, Iz Reserva Legal aun no estaba constituida,

Reserva voluntaria

No existen circunstancias que restrinjan la disponibilidad de las reservas.

NOTA 12, SITUACION FISCAL

Seglin las disposiciones legales vigentes, las liquidaciones de impuestios no pueden
considerarse definitivas hasta que no han sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o ha
transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afios.

El 31 de marzo de 2019 la Sociedad presenta la solicitud para acogerse al régimen especial
previsto en la Ley 11/2009 de 26 de octubre, por ef que se regulan las Sociedades Anonimas
Cotizadas de inversion en el Mercado Inmobiliaric (SOCIMI).

Enlo que respecta a la Sociedad, las caracteristicas propias det régimen fiscal son fas siguientes:
La Sociedad en Esparia 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 ai 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 8.2 y 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 2022 son los siguientes:

Saldo al 31/12/22 Saldo al 31/12/21
Saldo Saldo Saldo Saldo
deudor acreedor deudor acreedor
H® P® acreedcra por IRPF 0,00 0,00 0,00 -1,113,39
H® P2 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 %0 943,10 0.90 0,00
Total 0,00 943,10 0,00 -1.113,39

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 37/1892 de 28 de diciembre del Impuesto sobre el Valor Afadido. Por tanto, las cuotas
soportadas en operaciones comientes 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 aplicacion. Sin embargoe, 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 31.12.22 con la
base impaonible prevista del impuesto sobre Sceciedades es como sigue:

31/12/2022 311212021

Resultado del gjercicio antes de impuestos SOCIMI {(485.028,61) (208.820,82)
Dif. Permanente: Erores contables ejercicio 2022 0,00 0,00
Base imponible {(=Resultado fiscal) {485.028,61) (208.820,82)
Cuota integra (0%) 0,00 0,00
Deducciones fiscales aplicadas 0,00 0,00
Cuota liquida 0,00 g,00
Retenciones y pagos a cuenta 0,00 0,00
Hacienda Pablica Deudora por Impuesto sobre sociedades 0,00 0,00
TA 13 ANTI T I

La administracion de la Sociedad estima que los pasivos no previstas al 31.12.22 si los hubiera,
que pudieran originarse por los avales y garantias prestados, no serian, en ningtn caso,
significativos, a excepcion de los ya explicados en estas notas explicativas.

TA 14 | INF

LEY 11/2009

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 11/2009 por la que se regulan las Sociedades
Anédnimas cotizadas de inversion en el mercado inmobiliario, se detalla a continuacién la
siguiente informacion:
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Descripcion

31/12/12022

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 ejercicic en que ha resultado
aplicable el régimen fiscal especial establecido en dicha
ley:

s Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo general

s Beneficios procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 19%

+« Beneficios procedentes de rentas sujetas al
dravamen del tipo del 0%

No aplica.
No aplica.

No aplica.

c)

Dividendos distribuidos con cargo a beneficios de cada
gjercicio en que ha resultade 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 18% (2010 a
2012)

+ Dividendos procedentes de rentas sujetas al
gravamen del tipo del 0%

No aplica
No aplica

No aplica

Dividendos distribuidos con cargo a reservas:

s Distribucion con cargo a reservas sujetas al
gravamen de! tipo general.

s Distribucion con cargo a reservas sujetas al
gravamen del tipo del 19%

» Distribucidon con cargo a reservas sujetas al
gravamen dei tipo del 0%

No aplica
No aplica
No aplica

e}

Fecha de acuerdo de distribucion de los dividendos a
gue se refieren las lefras ¢) y d) anteriores

No aplica

Fecha de adquisicién de los inmuebles destinados al
arrendamiento que producen rentas acogidas a este
régimen especial.

No aplica

)]

Fecha de adquisicidn de las participaciones en €l
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

E! activo corresponde a las
viviendas propiedad de la
compadia situadas en Madrid.

Reservas procedentes de ejercicios en que ha
resultado aplicable el régimen fiscat 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
gjercicio del que proceden dichas reservas.

No apiica
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15.1 Otros ingresos de explotacion

La totalidad de los ingresos corresponde al arendamiento de las viviendas propiedad de la
compafiia situadas en la ciudad de Madrid.

15.2 Otros qastos sociales

La sociedad al cierre del gjercicio 2022 no tiene personal en plantilla.

15.3 Otros gastos de explotaciéon

El desglose de la partida “Otros gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias es
¢l siguiente a 31 de diciembre de 2022 es el siguiente:

Saldo al
31.12.2022

Abogados 56.887.,38
Auditoria 14.976,34
Comunidades 29.499,90
Desarrollo Web 428,35
Gestion 124.147 .61
Gastos No deducibles 2.155,12
Due Diligence Financiera 17.303,00
iberclear 3.075,40
Gestoria 4.985,20
Senvicios profesionales independ. 184.478,63
Primas de segurc 18.483,99
Senvcios bancarias -1.002,25
Suministros 111,85
Notaria 2.790,11
Gastos de vajes 1.207,54
Qtros tributos 1.342,50
Otros gastos de gestién corrientes 486,00
Registros 8.587,38
Tasaciones 5717,25
seguridad 257,74

Total 485.479,14

TA 15, 1 NT,

Dada fa actividad a la que se dedica la sociedad, la misma no tiene responsauilidades, gastos,
activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medioambiental que pudieran ser
significativos en relacidn con el patrimenio, 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 medioambientaies.
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7. POST

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.

18. OTR 0

La sociedad no mantiene en ndmina ningdn trabajador al cierre del ejercicio. Los administradores
no forman parte de la plantilia de la compafiia.

Los miembros del Consejo de Administracién han recibido remuneraciones por importe de
11.699,89 euros durante el ejercicio 2022. Los miembros del Consejo de Administracién han
recibide remuneraciones por importe de 6.010 euros durante el gjercicio 2021.

La Sociedad no tiene contraidas obligaciones en rnateria de pensiones ni seguras de vida a favor
del personal de alta direccion o de los miembros del Consejo de Administracion. Adicionaimente,
tampoco les tiene concedidos créditos o anticipos.

4 Si 0 i interas ini

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, conel fin
de reforzar la transparencia de las sociedades, modificado posteriormente en la Ley 31/2014, de
3 de diciembre, los miembros del Consejo de Administracidén han comunicado que no existe
situacion alguna de conflicto, directa o indirecto, que ellos o personas vinculadas a ellos, segin
se define en la Ley de Sociedades de Capital, pudieran tener con el interés de la Sociedad.

1 raci Vi 1

Los saldos con paries vinculadas presentan el siguiente detalle a fecha de cierre del gjercicio:

Saldo al Saldo al
PARTEVIRCULADR 31.12.2022 31.12.2021
Miguel Ruiz-Gallardos Garcia de la Rasilla {9.649,03) {5.945,62)
Total _ {9.649,03) __(5.945,62)
ISION AS FECTO

INVERNADERO

Debido la actividad desarrollada por la Sociedad, ésta no se ve afectada por los derechos de
emision de gases de efectc invemadero a que se refiere la Ley 1/2005 de 9 de marzo porla que
se regula el régimen del comercio de los derechos de emision de gases de efecto invermadero 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
diclembre de 2020.
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NOTA i ITOR

Los honorarios correspondientes a los servicios prestados por Crowe Servicios de Auditoria,
S.LP. a la Sociedad durante 05 ejercicios terminados el 31 de diciembre de 2022, con
independencia del momento de su facturacion, son los siguientes

2022

Servicios de auditoria 14.976,34
Por servicios distintos 0,00
Por servicios de asescramiento
fiscal 0,00
Por otros servicios de verificacion 0,00
Por otros servicios 0,00

14.976,34

Los Ctros servicios de verificacion incluyen servicios que conforme a la legislacion vigente es
exigido que sean prestados por el auditor de cuentas.

NOTA 22, INFORMACION SEGMENTADA

Elimporte neto de la cifra de negocios corresponde en su totalidad al arrendamiento de viviendas
en ferritorio espafiol.



INHOME PRIME PROPERTIES SOCIMI, S.A.
Anexo

DETALLE DE LAS INVERSIONES INMOBILIARIAS

UBICACIGN . CATASTRO rez;‘;:al uso  seAm?
Cf Lagasca, 49 - 2c 1955409\/}(&??550655? 87.105 | Vivienda = 90,00,
(ClOrtegay Gasset, 23-4°C_ | 2060709VKAT26A0075IU  49.564 | Vivienda , 26554
ClVelazquez, 138-BajoC | 2270903VKAT2TAC00STW 2085 T Vivienda '_: 209,00
|G/ Manuel de Falla, 8- 4° lzquierda  1786503VKAT18F0011MD . 18.632 | Vivienda = 136,41
Cf Antonio Acuia, 27 - 2°A | 2549717VKAT24H000BOA 16,267 | Vivienda = 84,66
Cflbiza, 15-2°Derecha 2646514VK4724F001308“ 12904 | Vivienda 69,43

iC:/ Dxego de Leon, 55 1°lzquterda/A 2664507VK4728[)0046EF . 63,540 unandavE 202 00

}, C/ lblza 38 -
-C/ Ve zquez, 7

|2045803VKA4724F0029JP  63.540 | Vivienda 92,00

a | | 1950705VK4715BO00BAH  84.492 | Vivienda | 86,00
%Cf Velazquez 7- - 5° Derecha | 1950705VK4715B0007S) = 84.694 | Vivienda ! 204,00

-G/ Francisco Sllve!a 50 2°A |2864708VK4726D0017XJ tss 820 Vmendal} 311,00,

Nufiez de Balboa, 32 - 1° lzquierda _ 2252916VK472500006LY 10441 vmenda_-E 128, 00
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INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE A LAS CUENTAS ANUALES A 31
DE DICIEMBRE DE 2022

Las cuentas de Inhome Prime Properties SOCIMI S.A. del ejercicio 2022 incluyen ¢
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 Espana S.L.P. El
informe de gestién resume las principales caracteristicas de mayor relevancia.

L. Actividad

Durante el afio 2022 la sociedad ha continuado con su compromiso de ampliar el
capital materializandose en 4 ampliaciones de capital que han elevado el capitai social
hasta los 12.510.000€.

Su objetivo durante el afio es el de continuar adquiriendo inmuebles que cumplan con
las caracteristicas establecidas en el Plan de Negocio, adquirir el volumen objetivo de
capital social y seguir cumpliendo con los requisitos de cotizacién de BME Growth.

Para llevar a cabo este proceso de adquisicidén de inmuebles la compafiia ha analizado
mas de 150 inmuebles en la zona seleccionada en el plan de negocio y con las
caracteristicas establecidas.

Ha llevado a cabo en dos ampliaciones de capital, que se han llevado a cabo de la
siguiente manera:

s+ 700.000€
1.500.000€

El capital social a cierre de afio se sitla en 12.510.000€.

El Consejo de Administracion esta formado por Mutua del Enginyers, representada por
D. Joan Antoni Fernandez, Franjar S.L., representada por Alberto Pertejo Barrenay
por Ultimo D. Ignacio Ruiz-Gallardan.

i Evolucion y Resultado de los Negocios

Durante el afio 2022 se han producido los siguientes hechos significativos:

+ Adquisicion de 9 inmuebles

s A 31 de diciembre de 2022, el ratio de ocupacién alcanzaba el 83,4% del total
de los inmuebles. Dade que 2 de los inmuebles se han liberado y estan en
proceso de reforma.

11, Politica de dividendos
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La sociedad debera distribuir dividendos, una vez cumplidos los objetivos mercantiles:

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
11/2008.

Al menos el 50% de los beneficios derivados de la fransmision 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 tenencia minima, afectos al
cumplimiento de su objeto socio principal. El resto de estos beneficios deberan
reinvertirse en otros inmuebles o participaciones afectos al cumplimiento de dicho
objeto, en el plazo de los tres afios posteriores a la fecha de transmision.

Al menos el 80% del resto de los beneficios obtenidos. Cuando la distribucion de
dividendos se realice con cargo a reservas procedentes de beneficios de un ejercicio
en el que haya sido aplicado el régimen fiscal especial, su distribucion se adoptara
obligatoriamente en la forma descrita anteriormente.

Al 31 de diciembre de 2022 la scciedad tiene pérdidas acumuladas de 693.850,22€,
por lo gue 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 fa 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
pagoe a proveedores, ratio de las operaciones pagadas, ratic de las operaciones
pendientes de pago, el total de pagos realizados y el total de pagos pendientes:

Dias

2022 2021
Periodo medio de pago a proveedores. 30 30
Ratio de operaciones pagadas. 85% 100%
Ratio de operaciones pendientes de pago. 15% 0%

Importe

2022 2021
Total pagos realizados. 731.818,27  257.420,23
Total pagos pendientes. 109.772,74 C,00

El volumen monetaric y nimero de facturas pagadas en un periodo inferior al maximo
establecide en la normativa de morosidad y el porcentaje que suponen sobre el nimero
total de facturas y sobre el total monetario de los pagos a sus proveedores es el
siguiente:
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Volumen Monetario y N° Facturas pagadas en un periodo inferior al
L . . ) . 2022
maximo establecido en |a nomativa de morosidad
Importe %
Volumen Monetario 731.818,27 100
Numero Facturas 174

V. Equipo

La gestion integral inmobiliaria de Inhome Prime Properties SOCIMI S.A. es
desarrollada por el equipo de profesionales de Helio Capital Management S.A.

Vi 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.

(i) Riesgo de tipa de interés
La Sociedad no cuenta con ningtn 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.

VII.  Accionistas significativos

De acuerdo a la informacidn proporcionada, los principales accionistas de la Sociedad
a 31 de diciembre de 2022 con un porcentaje directa o indirectamente superior al 5%
del Capital Social de la Sociedad, son ios siguientes:

Accionistas con participacion superior al 5% 31-dic-22

Loreto Mutua Mutualidad de Prevision Social 39,17%
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Mutua General de la Abogacia Mutualidad de Prevision Social a 7,99%
Prima Fija

Mutualitat dels Enginyers, MPS 15,19%

Franjar, S.L. 7,99%

Eurocroqueta, S.L. 7,99%

VIil.  Informacién sobre operaciones vinculadas

La informacién relativa a las operaciones vinculadas viene definida y desglosada ena
Nota 18 de la Memoria de las Cuentas Anuales del sjercicio 2022.

)

Madrid, 3 de marzo de 2022
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Madrid, a 03 de marzo de 2022

Los Administradores de la Sociedad INHOME PRIME PROPERTIES 3OCIMI, S.A., en cumplimiento de o
dispuesto en el articulo 253 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital y 37 del Cadigo de
Comercio, firman estas Cuenias Anuales correspondientes a 31 de diciembre de 2022, formando todo slio un
bloque de 43 paginas numeradas de la pagina 1 a la 43, junto con el anexo | y ef informe de gestion.

Asi mismo, los abajo firmantes se responsatilizan de que las Cuentas Anuales muestran la imagen fiel del
patrimonio, de la situaciéon financiara y de los resultados de la Sociedad de gonformidad con las disposiciones
legales.
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Presidente Consejero 3
Mutualitat deis Engynyars, MPS Franjar, S.L.
Representada. por D. Joan Antoni Femandez D. Alberto Honorio Pertgjo Barrena
Garcia
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Consejero

D. Ignacio Ruiz-Gailardon



¢) Grado de cumplimiento de las previsiones

A continuacidn, se incluye una tabla en la que se presentan las cifras de la cuenta de resultados de
la Sociedad durante el ejercicio 2022, la cual ha sido sometida a revision por el auditor de cuentas
de la Sociedad, comparada con la prevision de la cuenta de resultados del 2022, indicando su grado
de cumplimiento.

’ = Real Provision

Cuenta de Pérdidas y Ganancias (€) 31112120220 (121212022)
Importe neto de la cifra de negocios 0 53.250 0%
Oftros ingresos de explotacién 28.865 0 0%
Gastos de personal -11.700 0 0%
Otros Gastos de explotacion -485.479 -1.197.783 41%

Gastos de explotacion - -796.167 0%

Otros gastos de explotacion - -401.616 120%
Amortizacién del inmovilizado -16.714 -19.707 85%
Resultado de Explotacion -485.029 -1.164.240 41%
Resultado Financiero 0 0 100%
Resultado antes de impuestos -485.029 -1.164.240 41%
Impuesto sobre beneficios 0 0 100%
Resultado del Ejercicio -485.029 -1.164.240 41%

 Cifras auditadas.
) Cifras no auditadas ni objeto de revision limitada por el auditor.

Respecto a cada uno de los principales epigrafes de la cuenta de resultados de la Sociedad, como
puede observarse en la tabla anterior, el grado de cumplimiento durante el periodo finalizado el 31
de diciembre de 2022 en relacidén con las previsiones para el ejercicio 2022 ha sido el siguiente:

Para el analisis de los ingresos debemos considerar conjuntamente la partida de “Importe neto de
la cifra de negocios” y la de “Otros ingresos de explotacidn”. El importe registrado asciende € 28.865
habiendo estimado la Sociedad € 53.250, lo que supone un grado de cumplimiento del 54% debido a
una ralentizacién en la adquisicién de inmuebles.

En los “Gastos de personal” el importe registrado asciende a € 11.700, que se corresponde con las
dietas del Consejo de Administracién de Inhome.

En los “Otros Gastos de explotacidon” el importe registrado asciende a € 485.479, lo que supone un
grado de cumplimiento del 41%. La desviacidn se debe principalmente a, por un lado, las menores
comisiones devengadas por la gestora debido a una ralentizacién en la adquisicidn de activos y, por
otro lado, a que la Compaiiia habia estimado unos gastos por reformas que han sido contabilizados
como mayor valor del activo.

En la “Amortizaciéon del Inmovilizado” el importe registrado asciende a € 16.714, lo que supone un
grado de cumplimiento del 85%, debido a una ralentizacién en la adquisicion de inmuebles.



Al no tener previstos ni producirse, resultado financiero el cumplimiento es del 100% al igual que el
Impuesto sobre beneficios.

Por dltimo, el “Resultado del Ejercicio” ha sido de € -485.029, lo que supone un grado de
cumplimiento del 41%. Los resultados muestran unas pérdidas inferiores a las previstas debido a
que la actividad de adquisiciones de la sociedad se ha ralentizado.

En conclusién, durante el ejercicio 2022 se ha ralentizado el proceso de compras afectando
sensiblemente a los ingresos y gastos previstos para la sociedad.

La informacién comunicada ha sido elaborada bajo la exclusiva responsabilidad de la Sociedad y sus
administradores.

El Consejo se encuentra en proceso de elaboracién de las nuevas previsiones para el ejercicio 2023
que se publicaran en las préximas semanas.
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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 negociacioén 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 informacién suficiente a los
inversores sobre la capacidad de Inhome Prime Properties SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”
0 “Inhome Prime Properties”) en cuanto a la informacién 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 continuacién a la elaboracion 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 orientacidon 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 v 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 informacién.

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 relacién con la preparacidn, revisién y validacién 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 andénima acogida al régimen de Sociedades
Anoénimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario, cuyo domicilio social se
encuentra ubicado en la calle Ortega y Gasset n°® 7, 28006 Madrid. Se constituy6 el pasado
29 de abril de 2021 seglin consta en escritura otorgada ante el Notario de Madrid D.
Miguel Ruiz Gallardon 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, inscripcidn 1%

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
Anoénimas Cotizadas de Inversidn 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:

(1) laadquisicion y promocion de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su

arrendamiento;

(i) 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 espaiiol que tengan el mismo objeto social que
aquéllas y que estén sometidas a un régimen similar al establecido para las
SOCIMI en cuanto a la politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucién

de beneficios;



(ii1) la tenencia de participaciones en el capital de otras entidades, residentes o no
en territorio esparfiol, que tengan como objeto social principal la adquisicién
de bienes inmuebles de naturaleza urbana para su arrendamiento y que estén
sometidas al mismo régimen establecido para las SOCIMI en cuanto a la
politica obligatoria, legal o estatutaria, de distribucion de beneficios y

cumplan los requisitos de inversidn establecidos para las SOCIMI; y

(iv) la tenencia de acciones o participaciones de Instituciones de Inversidén
Colectiva Inmobiliaria reguladas en la Ley 35/2003, de 4 de noviembre, de

Instituciones de Inversion Colectiva, o 1a norma que la sustituya en un futuro.

Junto con la actividad econdmica 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,
o inscripcion en registros publicos, dichas actividades deberan realizarse por medio de
persona que ostente dicha titulacion 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 6rgano 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

llevar a cabo cualquier actuacion comprendida dentro del objeto social.

Sin perjuicio de lo anterior, el Consejo de Administracidn se configura como un érgano
de supervision y control, desempefiando sus funciones con unidad de proposito 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 drganos 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 Administracidn se reserva

las siguientes competencias:

a) laformulacion de las cuentas anuales, el informe de gestién y la propuesta de

aplicacion del resultado de la Sociedad,;

b) la convocatoria de la Junta General, asi como la publicacién de los anuncios

relativos a la misma;

¢) la ejecucidn de la politica de autocartera de la Sociedad en el marco de las

autorizaciones de la Junta General de Accionistas;

d) la formulacidn de la politica de dividendos, efectuando las correspondientes
propuestas de acuerdo con la Junta General de Accionistas sobre la aplicacion

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 dimisidon de Consejeros;

f)  la designacién y renovacion de los cargos del Consejo de Administracion y

de los miembros de las comisiones que, en su caso, pudieran crearse;



h)

3

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;

(@)

(i1)
(iif)
(v)
v)
(vi)
(vii)

la definicion de la estructura del grupo de sociedades del cual la

Sociedad es la entidad dominante;

la politica de gobierno corporativo;

la politica de sostenibilidad,

la politica de retribuciones de los altos directivos;
la politica de dividendos y de autocartera;

la politica general de riesgos;

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)

(i1)

(iii)

(1v)

el nombramiento y eventual cese de, en su caso, los altos directivos, asi

como las condiciones basicas 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 econémico-financiera, no financiera y corporativa que
la Sociedad deba hacer publica periddicamente, conjuntamente con, en

su caso, la comision que tenga dicha competencia atribuida;

las inversiones, desinversiones u operaciones de todo tipo,
especialmente las que tengan cardcter estratégico, y salvo que su

J

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 aprobacion y modificacion del Reglamento del Consejo de Administracion;

y



D

cualquier otro asunto que la Ley o los Estatutos Sociales atribuyan al Consejo

de Administracion.

Asimismo, correspondera al Consejo, con caracter indelegable, decidir sobre las

siguientes materias:

(1)

(i)

(i)

(iv)

™)
(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

informacién financiera;

la aprobacion de cualesquiera modificaciones sustanciales en las politicas o
practicas contables de la Sociedad (en coordinacién 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 modificacion, el traslado o la supresion 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 formacidén y

experiencia. La composicion actual del Consejo de Administracion a fecha del presente

documento es la siguiente:

(a) 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 areas Técnica, Ahorro, Planes de Pensiones, Inversiones, Gestién de Riesgos y

Sistemas de Informacidn.

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, creacién 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 Econémicas y Empresariales por la Universidad de Barcelona y

PGD - Direccion General por IESE.

(b) D. Ignacio Ruiz-Gallardén de la Rasilla:

D. Ignacio Ruiz Gallardon 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 Ibex 35.

Es secretario del consejo de administracidn 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 consultorfa 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 gestiéon comercial. Es especialista en consultoria

estratégica de empresas 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.

4.3. La Comité de supervision

El Consejo de Administracidn, acordé la creacion de un Comité de Supervision, como

organo interno de caracter informativo y consultivo, sin funciones ejecutivas, con

facultades de informacidon, asesoramiento y propuesta y apoyo al Consejo de

Administracién 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)

(iii)

(iv)

™)

(V1)

Dar soporte técnico y de informacion, respecto de las funciones de

supervision y seguimiento, al consejo de administracion de la Sociedad.

Avyudar al consejo de administracion a cumplir su responsabilidad en materia

de gobernanza y supervision.

Proporcionar asesoramiento al consejo de administracidon sobre cuestiones

que formen parte del mandato de este ultimo.

Supervisar el progreso y evolucidn de las actividades de la Sociedad con el
objetivo de verificar que las mismas se adectian 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 adectie 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 administraciéon 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 excepcion de las indelegables de conformidad con la
legislacion vigente) con el fin de garantizar una gestion 4gil de la Sociedad. Dichas
facultades se encuentran limitadas economicamente en el bien entendido de que podran
actuar solidariamente para aquellas actuaciones que tengan con repercusion economica
de hasta un limite de 10.000 euros por operacidn y serd 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:
(1)  de representacién general
(i) de administracion, bancarias y financieras y contratacion
(11) 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 o Asociaciones de cualquier otro tipo.
Suscribir acciones y participaciones y desembolsar cantidades en
metalico o cualesquiera bienes. Renunciar al derecho de suscripcion
preferente en la emisién 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 direccion, determinando en cada
caso facultades y amplitad 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 exportacidn, 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 liberaciéon 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
reclamacién 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 inversidon 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 Administracién. Dicha
gestion 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 inversién o desinversidon
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 Duwe 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 Tasaciéon 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 promocion comercial a Banco
Alcald, 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 seglin esta previsto en el plan de negocio.

El Asesor Comercial tiene el cometido de ejercer cualquier gestion necesaria o
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:

(1)  Asesorar comercialmente a la Sociedad respecto al disefio, implementacién y
ejecucidn de la estrategia y politica de inversion, ejecutada por el Gestor, para

que se ajuste a los términos del plan de negocio.



(i) 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.

(111) Desarrollar la actividad comercial y mantener la comunicaciéon 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 area juridica de la Sociedad, incluyendo aquellos aspectos directamente relacionados
con los inmuebles y su explotacion, esta externalizada y contratada con el despacho Ruiz-
Gallardén 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 cotizaciéon 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 Administracién 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 (Infernational 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 seleccién 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 gestién 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 o 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:

(1)  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,
que una vez revisado por el Consejo de Administracion, se aprueba para que

1a sociedad tasadora emita su informe definitivo.



(i1) Revision de los estados financieros: La elaboracion de los estados financieros
esta coordinada por el Gestor, quien luego los pasa a revisidn por parte de los

miembros del Consejo de Administracion antes de ser finalmente emitidos.

(i11) 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 actiien en nombre de la Sociedad, asi como de las entidades de
servicio colaboradoras en las que la Sociedad o la Gestora hayan externalizado alglin
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 bésicas que han de dirigir el
comportamiento de todas las personas fisicas y juridicas que actiien 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 algin servicio, o que tengan una relacion

contractual, comercial o profesional con la Compaiiia o la Gestora.
Las directrices del Reglamento:

(1) 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;

(11)  Evitar cualquier conducta que pueda llevar a fraude o corrupcién o cualquier

actividad que pueda ser considerada soborno;

(ii1) 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)

DECIMO-

Dicho documento establece adicionalmente los principios generales de
actuacion en el mercado de valores que recogen los principios y las normas

basicas que se han de seguir en el mercado de valores

IDENTIFICACION Y EVALUACION DE RIESGOS

El Consejo de Administracion, asistido por sus asesores externos, lleva a cabo de manera

periodica un proceso de identificacidn y evaluacién de los riesgos mas relevantes que

pudieran afectar a la Sociedad.

En particular, los principales riesgos a los que se enfrenta en la actualidad serian los

siguientes:

&)

(i)

(iii)

(iv)

Ciclicidad del sector: El sector inmobiliario esta muy condicionado por el
entorno econdémico-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

Interés.

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 especiticas de los
correspondientes Ayuntamientos o de la Comunidad Auténoma o por
condiciones economicas particulares que presente esta region, podrian verse
afectados negativamente la situacion financiera, resultados o valoracion de la

Sociedad.

Concentraciéon 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.

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)

o0 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 adaptacidn 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 realizacion. 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
inversidn, tales como que el rendimiento de la mversién sea menor que el
esperado o que las estimaciones o valoraciones realizadas puedan resultar

imprecisas o incotrectas.



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 macroecondémico 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 o a implementar algun 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.

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 valoracion de

fa 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 SOCIML



DECIMOPRIMERO- COMUNICACIONES AL MERCADO

El Consejo de Administracion es responsable de la publicacion de Otra Informacién

Relevante y de Informacion Privilegiada que, de acuerdo con la normativa que en su caso

resulte de aplicacidn, 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 pdgina web, las

presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas y el resto de

informacion 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)

(iv)

)

(vi)

(vii)

Identificacién por parte de la Sociedad de un acontecimiento que podria ser

considerado como informacion relevante o informacion privilegiada.

Envio de la documentacidn relativa al referido acontecimiento al Asesor

Registrado para su analisis y evaluacion.

Redaccidén de la comunicacion de informacidn relevante o informacion
privilegiada por parte de la Sociedad, bajo la supervision del Asesor

Registrado.

Revision, por parte del Consejo de Administracion, de la informacidn
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.

Aprobacion de la comunicacién de informacion relevante o mformacion
privilegiada por parte del Asesor Registrado antes del comienzo de la subasta

de apertura o después de la subasta de cierre.

Confirmaciéon por parte del Asesor Registrado de la publicacion de la

comunicacion de informacion relevante o informacién privilegiada.



(viii) Carga de la mencionada comunicacién de informacion relevante o

informacién 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 informacion relevante

e informacién 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 dimensién 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 serd necesario que la
Sociedad cuente con una Comision de Auditoria. No obstante, el modelo del Sistema de
Control Interno sobre la Informacién Financiera (“SCIIF”) se revisara con periodicidad
anual y los controles seran testeados para verificar su adecuado disefio, implantacion y

eficacia operativa.

La revisién anual tiene como objetivo garantizar que los controles del SCIF estan

vigentes, son eficientes y suficientes, es decir que:

(1) 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 analisis;

(iv)  Los datos e informes utilizados en la ejecucion de los mismos son completos

y precisos; y las evidencias del control se adectian a las actividades de control

descritas en las Matrices de Riesgos y Controles;



(v)  El equipo directivo de la Gestora revisara, analizard y comentard la
informacién 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:

(1) 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

constitucidn.

(1)  La Sociedad ha contratado a Gesvalt Sociedad de Tasacién S.A para realizar
la valoracién 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.

(i11)  La Sociedad ha contratado a Renta 4 Corporate, S.A. (“Rentad4”) 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 Administraciéon 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 informacidn publicada en
la pagina web, las presentaciones corporativas o financieras, las declaraciones realizadas
y el resto de informacion emitida al Mercado sea consistente v se cumpla con los

estandares requeridos por la normativa de BME Growth.



La coordinacion de los distintos agentes implicados en la gestion de la compaiiia y la
informacion periddica que se envia al Consejo de Administracion permite a este ultimo
la deteccién de cualquier informacidn privilegiada que deba ser informado a BME

GROWTH.
El Consejo de Administracion supervisara que:

Q) La informacion relevante que se publica en la pagina web de la Compaiiia y

la informacion remitida al Mercado coincidan;

(11) La informacion que se difunda en las presentaciones con la comunicada al

Mercado.

(i11)  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.
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INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE INHOME PRIME
PROPERTIES, SOCIMI, S.A. SOBRE LA PROPUESTA DE AMPLIACION DE
CAPITAL MEDIANTE APORTACIONES DINERARIAS CON EXCLUSION DEL
DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE Y MODIFICACION DE
ESTATUTOS SOCIALES

1. OBJETO DEL INFORME

El presente informe (el “Informe”) se formula por el consejo de administracion de INHOME
PRIME PROPERTIES, SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”) de conformidad con lo previsto en el
articulos 286, 296, 299, 308 Y 504 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital (la “LSC”), en relacion
con las propuestas de (i) ampliacién de capital social con exclusion del derecho de suscripcion
preferente; y (ii) la consecuente modificacidn del articulo 6° de los estatutos sociales, que seran
elevadas a la junta general de la Sociedad.

De este modo, los articulos 286 y 296 de LSC exigen para la valida adopcion del acuerdo de
aumento de capital y la consecuente modificacion de estatutos que los administradores
(i) redacten el texto integro de la modificacion; y (ii) formulen un informe escrito con la
justificacion de la misma.

Asimismo, y en relacion a la exclusion del derecho de suscripcion preferente, el articulo 308 de
la LSC exige la elaboracion de un informe por parte de los administradores en el que
especifiquen el valor de las participaciones o de las acciones de la sociedad y se justifiquen
detalladamente la propuesta y la contraprestacion a satisfacer por las nuevas participaciones o
por las nuevas acciones, con la indicacién de las personas a las que hayan de atribuirse.
Finalmente, el articulo 504 de la LSC permite excluir el informe de experto independiente al
que se refiere el articulo 308, siempre que la propuesta para emitir acciones sea inferior al 20%
del capital social.

2. AUMENTO DEL CAPITAL SOCIAL
2.1  Justificacion de la propuesta

El aumento de capital al que se refiere el Informe tiene como objetivo dar cumplimiento al plan
de negocio de la Sociedad para los proximos ejercicios, para hacer frente al crecimiento de la
actividad de la Sociedad. En particular, la Sociedad debera contar con fondos suficientes para
hacer frente a las nuevas inversiones inmobiliarias que posibiliten la continuidad de la actividad
y previsiones del negocio, de modo que se consiga una posicion competitiva y de liderazgo en
el mercado.

La Sociedad tiene la intencion de seguir construyendo una cartera de activos inmobiliarios que
resulte atractiva para sus inversores actuales y potenciales y que le permita continuar
desarrollando satisfactoriamente su modelo de negocio. A este respecto, la Sociedad ha
identificado diversas oportunidades de inversion que tiene la intencion de acometer, lo que
conllevara desembolsos significativos en el corto o medio plazo y, por tanto, la necesidad de
recaudar fondos suficientes para poder materializar dichas oportunidades.

Por tanto, el consejo de administracion propone a la junta general de la Sociedad el aumento
del capital social con cargo a aportaciones dinerarias y con exclusién del derecho de suscripcion
preferente por un importe maximo de dos millones de euros (2.000.000 €), contemplando la
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posibilidad de suscripcion incompleta por lo que el capital quedara efectivamente ampliado
solo en la parte que resulte suscrita y desembolsadas. Esta ampliacion de capital se realizara
por un importe nominal inferior al 20% del capital social de la Sociedad que, en la actualidad,
es de diez millones diez mil euros (11.010.000 €).

El aumento de capital descrito en el Informe no constituye una oferta pablica de suscripcion de
valores para la que se requiera cumplir con la obligacion de publicar un folleto establecida en
el articulo 3.1 del Reglamento (UE) 2017/1129%, ya que la misma se encuentra amparada por
las excepciones previstas en el articulo 34.3 del Real Decreto Legislativo 4/20152, y en los
articulos 1.4 y 3.2 del Reglamento (UE) 2017/1129, por cuanto: (i) la oferta se dirige a
inversores cualificados; (ii) la oferta se dirige a menos de 150 personas fisicas o juridicas por
Estado miembro, sin contar los inversores cualificados; y (iii) el importe total de la ampliacion
es inferior a ocho millones de euros (8.000.000 €).

2.2  Términos del aumento del capital social
2.2.1 Importe maximo

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 504.3, de la LSC, para operaciones que no
superen el 20% del capital social, “se presumira que el valor razonable es el valor de mercado,
establecido por referencia a la cotizacién bursatil, siempre que no sea inferior en méas de un
diez por ciento al precio de dicha cotizacion”. A fecha de formulacion del Informe, el precio
de cotizacion es de diez euros (10 €) por accién por lo que el consejo considera adecuado que,
para el presente aumento de capital, se tome como valor razonable de las nuevas acciones dicho
precio.

Teniendo en cuenta lo anterior, el consejo de administracion propone el aumento de capital en
la cuantia maxima de dos millones de euros (2.000.000 €), mediante la emision y puesta en
circulacion de doscientas mil nuevas acciones (200.000 acciones) de diez euros (10 €) de valor
nominal cada una de ellas. El aumento de capital se hara con cargo a aportaciones dinerarias y
con exclusion del derecho de suscripcion preferente.

A los efectos de lo dispuesto en el articulo 299 de la LSC, se hace constar que las acciones de
la Sociedad existentes con anterioridad al aumento de capital se encuentran integramente
desembolsadas.

2.2.2 Naturaleza y derechos de las nuevas acciones

Las nuevas acciones seran ordinarias y perteneceran a la misma clase y serie que las acciones
ordinarias de la Sociedad actualmente en circulacion y conferiran a sus titulares los mismos
derechos y obligaciones que estas tienen aparejadas.

Las nuevas acciones estaran representadas mediante anotaciones en cuenta, cuyo registro
contable esta atribuido a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacion de valores, S.A.U. (Iberclear) y a sus entidades participantes.

! Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, sobre el
folleto que debe publicarse en caso de oferta publica o admision a cotizacion de valores en un mercado regulado
y por el que se deroga la Directiva 2003/71/CE.

2 Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Mercado de Valores.
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2.2.3 Destinatarios

Las nuevas acciones se han destinado, a través de una colocacion privada realizada por la
Sociedad, a los inversores cualificados Mutualidad de la Abogacia y Mutua de Prevision Social
del Personal de Renault Espafia y a otros inversores de caracter privado, en los términos
definidos en el punto 2.3.3 del presente Informe.

2.2.4 Suscripcion y desembolso

La suscripcion y desembolso de las nuevas acciones tendré lugar tras la confirmacion por los
inversores mencionados en el punto precedente de sus propuestas de suscripcion. En
consecuencia, una vez publicado el Documento de Ampliacion Reducido exigido por la
Circular 2/2020, de requisitos y procedimientos aplicables a los aumentos de capital de
entidades cuyas acciones estén incorporadas al Segmento de Negociacion BME Growth de
BME MTF Equity, tras su aprobacién por el consejo de administracion, los inversores
dispondran de un plazo méximo de siete (7) dias para proceder a la suscripcion y el desembolso
en la cuenta notificada por la Sociedad.

A estos efectos, se aclara que no resulta de aplicacion lo estipulado en el articulo 503 de la LSC
sobre plazo minimo de suscripcion y publicacién en Boletin Oficial del Registro Mercantil de
la oferta, por haberse excluido los derechos de suscripcion preferente.

2.2.5 Exclusion del derecho de suscripcion preferente

De conformidad con el articulo 504 de la LSC, en relacion con el articulo 308 de la LSC, se
propone a el aumento de capital mediante la supresion del derecho de suscripcion preferente
por exigencia del interés social y con la finalidad de colocar las nuevas acciones a inversores
privados en los términos definidos en el punto 2.3 del Informe.

2.2.6 Suscripcion incompleta

Sin perjuicio de lo previsto en el articulo 507 de la LSC, se prevé expresamente la posibilidad
de suscripcion incompleta del aumento de capital conforme a lo previsto en el articulo 311 de
la LSC.

Por tanto, en caso de que el aumento de capital no se suscriba integramente, el capital social
podré aumentarse en la cuantia y en el nmero de acciones nuevas que se corresponda con las
suscripciones efectivamente realizadas.

2.2.7 Incorporacion a negociacion

La Sociedad solicitara la incorporacion a negociacién de las acciones nuevas del aumento de
capital en BME Growth estimando que seran incorporadas al Mercado una vez se produzca la
inscripcion de las mismas como anotaciones en cuenta en Iberclear y en el menor plazo posible
desde la fecha en que la misma se declare suscrita y desembolsada en el importe que
corresponda.

2.3  Sobre la justificacion de la exclusion del derecho de suscripcion preferente
2.3.1 Introduccion

Conforme a lo previsto en el articulo 504 de la LSC, en relacion con el articulo 308 del mismo
texto legal, la junta general podra acordar la exclusion del derecho de suscripcion preferente en
el aumento de capital en los casos en que el interés de la sociedad asi lo exija. En el supuesto
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de que el importe de la emision sea inferior al 20% del capital social, no sera necesario el
informe de un experto independiente, sin perjuicio del informe que deberan ser elaborado por
los administradores en el que especifiquen el valor de las acciones de la sociedad y se justifiquen
detalladamente la propuesta y la contraprestacion a satisfacer por las nuevas acciones, con la
indicacion de las personas a las que hayan de atribuirse (al que corresponde el presente Informe)

2.3.2 Justificacion de la propuesta

Como se ha indicado anteriormente, el derecho de suscripcion preferente podra excluirse
cuando asi lo exija el interés de la sociedad.

A este respecto, considerando la estrategia de crecimiento de la Sociedad, con el objetivo de
dar cumplimiento a su plan de negocio, se estima necesario reforzar los recursos propios
mediante un aumento de capital como el propuesto en el Informe, por un importe efectivo de
dos millones de euros (2.000.000 €), mediante la emision y puesta en circulacion de doscientas
mil nuevas acciones (200.000 acciones) de diez euros (10 €) de valor nominal cada una de ellas,
con cargo a aportaciones dinerarias.

Para llevar a cabo este aumento de capital, se considera que la estructura y condiciones mas
favorables para los intereses de la Sociedad es la colocacion de las nuevas acciones a inversores
privados, a través de un proceso que permita llevar a cabo esta operativa en el menor tiempo
posible, lo que requiere necesariamente de la exclusion del derecho de suscripcion preferente.

La colocacion de las acciones a inversores privados, mediante la exclusion del derecho de
suscripcion preferente, reduce los riesgos derivados de la volatilidad del mercado a los que esta
expuesto el valor de la accion entre el anuncio y el cierre de la ampliacion de capital. Los plazos
en este caso seran sustancialmente menores a los requeridos legalmente para una ampliacién de
capital con derecho de suscripcion preferente y que limitan en gran medida la posibilidad de
que las condiciones de mercado sufran un deterioro, lo que pondria en riesgo el éxito de la
operacion.

Ademas de las anteriores consideraciones, se podra destinar la oferta directamente a aquellos
inversores estables que busquen invertir en el largo plazo y tratar de evitar la participacion de
inversores de caracter mas especulativo que buscan un beneficio a corto plazo.

En consecuencia, el aumento de capital sin derecho de suscripcion preferente y destinado a
inversores privados resulta la alternativa actualmente mas favorable para el interés social de la
Sociedad, ya que con este mecanismo se logra (i) la captacion de recursos propios necesarios
para poder desarrollar el plan de negocio de la Sociedad; y (ii) minimizar riesgos financieros
de la operacién asi como sus costes. De esta forma, la exclusion del derecho de suscripcion
preferente guarda la proporcionalidad necesaria con el fin que se persigue, en cuanto que queda
ampliamente compensada y justificada por el beneficio que supone para la Sociedad y para sus
accionistas por la posibilidad de realizar la operacién en las condiciones sefialadas.

2.3.3 Personas a las que habran de atribuirse las nuevas acciones

En virtud de cuanto antecede, en las semanas previas a la formulacion del presente Informe, la
Sociedad ha mantenido conversaciones con diversos inversores. Alguno de estos inversores, en
concreto, Mutualidad de la Abogacia y Mutua de Prevision Social del Personal de Renault
Espafia, tienen la consideracion de “inversores cualificados”, tal como se define este término
en el articulo 2.e) del Reglamento (UE) 2017/1129. En virtud de los términos de las
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conversaciones mantenidas con los citados inversores, los mismos suscribiran acciones por un
importe global de un milléon quinientos mil euros (1.500.000 €). La cantidad restante de la
ampliacion, esto es, quinientos mil euros (500.000 €) estd prevista que sea suscrita por otros
inversores privados con los que la Sociedad ha mantenido, asimismo, contacto en los dias
previos a la elaboracion del Informe y que han mostrado interés por participar en la operacion.

Esta colocacion privada de las acciones nuevas correspondientes exige la exclusion del derecho
de suscripcion preferente por ser incompatible en sus plazos y tramites con una colocacién en
estos terminos y dirigida a un colectivo especifico de inversores como la prevista.

3. MODIFICACION DE LOS ESTATUTOS SOCIALES

El aumento de capital social conllevara la modificacion del articulo 6° de los estatutos sociales
de la Sociedad que, una vez ejecutado el aumento de capital, tendrd la siguiente redaccion:

“Articulo 6°.- Capital social

1. El capital social se fija en la suma de trece millones diez mil euros (13.0/0.000 €),
representado por un millén trescientos un mil acciones, acumulables e indivisibles, de
diez euros (10 €) de valor nominal cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la
1.301.000 ambas inclusive, integrantes de una Unica clase y serie.

2. Todas las acciones gozaran de los mismos derechos y obligaciones establecidos en la
Ley y en los presentes Estatutos Sociales.

3. Las acciones estan totalmente suscritas y desembolsadas. ”

4. PROPUESTA DE ACUERDO DE AUMENTO DEL CAPITAL SOCIAL CON
EXCLUSION DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE

Se incluye, a continuacion, el texto integro de la propuesta cuya aprobacion se somete a la junta
general de la Sociedad:

“PRIMERO.- AUMENTO DE CAPITAL SOCIAL CON EXCLUSION DEL DERECHO DE
SUSCRIPCION PREFERENTE

La junta general de la Sociedad acuerda por unanimidad de todos los accionistas aumentar el
capital social en los términos y condiciones previstos en el informe elaborado por el consejo
de administracion y que se adjunta como Anexo | a la presente acta, siendo parte inseparable
de la misma, y que se detallan a continuacion:

1. Importe maximo

El aumento de capital ascendera a un importe de dos millones de euros (2.000.000 €), mediante
la emision y puesta en circulacion de doscientas mil nuevas acciones (200.000 acciones) de
diez euros (10 €) de valor nominal cada una de ellas. El aumento de capital se hara con cargo
a aportaciones dinerarias y con exclusion del derecho de suscripcion preferente.

A los efectos de lo dispuesto en el articulo 299 de la LSC, se hace constar que las acciones de
la Sociedad existentes con anterioridad al aumento de capital se encuentran integramente
desembolsadas.
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2. Naturaleza y derechos de las nuevas acciones

Las nuevas acciones seran ordinarias y perteneceran a la misma clase y serie que las acciones
ordinarias de la Sociedad actualmente en circulacion y conferirén a sus titulares los mismos
derechos y obligaciones que estas tienen aparejadas.

Las nuevas acciones estaran representadas mediante anotaciones en cuenta, cuyo registro
contable esta atribuido a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacion de valores, S.A.U. (Iberclear) y a sus entidades participantes.

3. Destinatarios

Las nuevas acciones se han destinado, a través de una colocacion privada realizada por la
Sociedad, a los inversores cualificados Mutualidad de la Abogacia y Mutua de Prevision Social
del Personal de Renault Espafia y a otros inversores de caracter privado.

4. Suscripcién y desembolso

La suscripcion y desembolso de las nuevas acciones tendra lugar tras la confirmacién por los
inversores mencionados en el punto precedente de sus propuestas de suscripcion. En
consecuencia, una vez publicado el Documento de Ampliacion Reducido exigido por la
Circular 2/2020, de requisitos y procedimientos aplicables a los aumentos de capital de
entidades cuyas acciones estén incorporadas al Segmento de Negociacion BME Growth de
BME MTF Equity, tras su aprobaciéon por el consejo de administracion, los inversores
dispondran de un plazo méximo de siete (7) dias para proceder a la suscripcion y el desembolso
en la cuenta notificada por la Sociedad.

A estos efectos, se aclara que no resulta de aplicacion lo estipulado en el articulo 503 de la
LSC sobre plazo minimo de suscripcion y publicacion en Boletin Oficial del Registro Mercantil
de la oferta, por haberse excluido los derechos de suscripcion preferente.

5. Exclusién del derecho de suscripcion preferente

De conformidad con el articulo 504 de la LSC, en relacion con el articulo 308 de la LSC, el
aumento de capital se llevara a cabo mediante la supresién del derecho de suscripcion
preferente por exigencia del interés social y con la finalidad de colocar las nuevas acciones a
inversores privados.

6. Suscripcién incompleta

Sin perjuicio de lo previsto en el articulo 507 de la LSC, se prevé expresamente la posibilidad
de suscripcion incompleta del aumento de capital conforme a lo previsto en el articulo 311 de
la LSC.

Por tanto, en caso de que el aumento de capital no se suscriba integramente, el capital social
podra aumentarse en la cuantia y en el nimero de acciones nuevas gque se corresponda con las
suscripciones efectivamente realizadas.

7. Incorporacion a negociacion

La Sociedad solicitara la incorporacion a negociacion de las acciones nuevas del aumento de
capital en BME Growth estimando que seran incorporadas al Mercado una vez se produzca la
inscripcién de las mismas como anotaciones en cuenta en Iberclear y en el menor plazo posible
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desde la fecha en que la misma se declare suscrita y desembolsada en el importe que
corresponda.

SEGUNDO.- MODIFICACION DEL ARTICULO 6° DE LOS ESTAUTOS SOCIALES DE
LA SOCIEDAD

Como consecuencia del aumento de capital acordado en el punto precedente, se acuerda por
unanimidad la modificacion del articulo 6° de los estatutos sociales de la Sociedad que, una
vez ejecutado el aumento del capital social, pasara a tener la siguiente redaccion:

“Articulo 6°.- Capital social

1. El capital social se fija en la suma de trece millones diez mil euros (13.0/0.000 €),
representado por un millon trescientos un mil acciones, acumulables e indivisibles, de
diez euros (10 €) de valor nominal cada una, numeradas correlativamente de la 1 a la
1.301.000 ambas inclusive, integrantes de una Unica clase y serie.

2. Todas las acciones gozaran de los mismos derechos y obligaciones establecidos en la
Ley y en los presentes Estatutos Sociales.

’

3. Las acciones estan totalmente suscritas y desembolsadas.’
TERCERO.- DELEGACION DE FACULTADES

La junta general acuerda por unanimidad facultar a todos y cada uno de los consejeros y al
vicesecretario no consejero para que cualquiera de ellos, individualmente pueda ejecutar el
presente aumento de capital y, en concreto, las siguientes facultades enumeradas a efectos
meramente enunciativos y no limitativos:

(i) Declarar la suscripcion completa o incompleta del aumento de capital.

(i) Dar nueva redaccion al articulo 6° de los estatutos sociales relativo al capital social
conforme a la realidad de la suscripcion y desembolso de las acciones.

(ili) Redactar, presentar y publicar ante BME Growth todos los documentos que fueran
necesarios o convenientes para la incorporacion a negociacién de las acciones, entre
otros, sin caracter limitativo, el Documento de Ampliacion Reducido, instar las
correspondientes inscripciones en todos los registros pablicos y privados, solicitar el
correspondiente Cddigo ISIN y realizar ante la entidad encargada del registro de las
anotaciones en cuenta las gestiones exigidas por la legislacion societaria y reguladora
del mercado de valores para la llevanza del registro contable de las acciones emitidas y
suscritas representadas mediante anotaciones en cuenta.

(iv) Solicitar y obtener la incorporacion a negociacion oficial de las nuevas acciones
resultantes de la ampliacion de capital, en BME Growth, a través del sistema que
corresponda en cada caso, elaborando y presentando los documentos que considere
convenientes y realizando cuantos actos sean necesarios o convenientes a tal efecto.

(v) Celebrar cualesquiera acuerdos, contratos o compromisos tendentes a la ejecucion del
presente acuerdo.

(vi) Permitir la mas plena ejecucion de los acuerdos adoptados por la junta general y de
cuanto sea complementario o auxiliar de los mismos, realizando cuantos tramites sean
necesarios o convenientes para obtener las autorizaciones o inscripciones que sean
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preceptivas por parte de la Comision Nacional del Mercado de Valores, BME Growth,
el Registro Mercantil, o cualquier otro organismo publico o privado, incluyendo entre
otras, a titulo meramente ejemplificativo, la capacidad de suscribir documentos publicos
0 privados de toda clase y muy en especial redactar y formular folletos informativos,
formular declaraciones, publicar anuncios, solicitar autorizaciones, realizar las
comunicaciones que proceden a las autoridades de supervision, solicitar cuantos actos
fueren precisos para la ejecucion de estos acuerdos y la inscripcién de los acuerdos en
los registros correspondientes, pudiendo rectificar o subsanar los presentes acuerdos,
siempre que tales modificaciones o subsanaciones se limiten a aceptar la calificacion
verbal o escrita del Registro Mercantil, asi como para consentir la inscripcién parcial
de la escritura.”

En Madrid, a 28 de octubre de 2022.

El consejo de administracion de Inhome Prime Properties, SOCIMI, S.A.
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ANEXO 11l Informe del Consejo de Administracién del Aumento de Capital 11
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INFORME DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE INHOME PRIME
PROPERTIES, SOCIMI, S.A. SOBRE LA PROPUESTA DE AMPLIACION DE
CAPITAL MEDIANTE APORTACIONES DINERARIAS CON EXCLUSION DEL
DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE Y MODIFICACION DE
ESTATUTOS SOCIALES

1. OBJETO DEL INFORME

El presente informe (el “Informe”) se formula por el consejo de administracion de INHOME
PRIME PROPERTIES, SOCIMI, S.A. (la “Sociedad”) de conformidad con lo previsto en el
articulos 286, 297, 299 y 506 del Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital (la “LSC”), en relacion con las
propuestas de (i) aumento de capital social con exclusion del derecho de suscripcion preferente;
y (ii) la consecuente modificacién del articulo 6° de los estatutos sociales.

La propuesta de aumento de capital social y, en su caso, su posterior aprobacion, se llevara a
efecto por el consejo de administracion de la Sociedad en virtud de la delegacién conferida a
este drgano por la junta general el 2 de diciembre de 2022, al amparo de lo establecido en los
articulos 297 y 506 de la LSC. Se transcribe, a continuacion el texto integro de la delegacion
conferida:

“La junta general acuerda por unanimidad de todos los accionistas presentes (i.e.,
84,69 %), en los términos y condiciones previstos en el informe elaborado por el consejo
de administracion y que se adjunta como Anexo Ill a la presente acta, delegar en el
consejo de administracion las siguientes facultades:

0] Aumentar el capital social de la Sociedad, de acuerdo con lo previsto en el articulo
297.1.b) de la LSC, dentro del plazo legal de cinco afios contados desde la fecha de
celebracion de la presente junta general, hasta la cantidad maxima correspondiente al
50% del capital social de la Sociedad en el momento de esta autorizacion, pudiendo
ejecutar la ampliacion en una o varias veces, en la cuantia que decida, mediante la emision
de nuevas acciones, con o sin prima de emision, consistiendo el contravalor de las mismas
en aportaciones dinerarias; y pudiendo fijar los términos y condiciones del aumento de
capital, entre otros, determinar el valor nominal de las acciones a emitir, sus
caracteristicas y los eventuales privilegios que se les confirieran.

(i) Excluir el derecho de suscripcion preferente en los términos del articulo 506 de la LSC en
relacion con las emisiones de acciones que sean realizadas en virtud del presente acuerdo,
si bien esta facultad quedara limitada a la cantidad maxima correspondiente al 20% del
capital social de la Sociedad en el momento de esta autorizacion.

(iii)  Ofrecer libremente las acciones no suscritas en el plazo o plazos establecidos para el
gjercicio del derecho de suscripcion preferente, cuando se otorgue.

(iv)  Establecer que, en caso de suscripcion incompleta, el capital se aumentara en la cuantia
de las suscripciones efectuadas, de acuerdo con lo establecido en el articulo 311 de la
LSC.

(v) Dar nueva redaccion al articulo 6° de los estatutos sociales. Todo ello de acuerdo con las
disposiciones legales y estatutarias que resulten aplicables en cada momento, y
condicionado a la obtencion de las autorizaciones que sean necesarias.
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(vi)  Solicitar la admision a negociacion de las acciones que se puedan emitir en virtud de este
acuerdo en las bolsas de valores nacionales o extranjeras en las que coticen las acciones
de la Sociedad en el momento de ejecutarse cada aumento de capital, previo cumplimiento
de la normativa que fuere de aplicacion, facultando a estos efectos al consejo de
administracion, con expresas facultades de sustitucion, para otorgar cuantos documentos
y realizar cuantos actos sean necesarios al efecto, incluyendo cualquier actuacion,
declaracion o gestion ante las autoridades competentes para la admision a negociacion
de las acciones”.

Para la vélida adopcion del acuerdo de aumento de capital y la consecuente modificacion de
estatutos, los articulos 286 y 297.1.b) de la LSC exigen que los administradores (i) redacten el
texto integro de la modificacion; y (ii) formulen un informe escrito con la justificacion de la
misma.

Asimismo, y en relacion a la exclusion del derecho de suscripcion preferente, el articulo 506.3
de la LSC exige la elaboracion de un informe justificativo por parte de los administradores.

2. AUMENTO DEL CAPITAL SOCIAL
2.1  Justificacion de la propuesta

El aumento de capital al que se refiere el Informe tiene como objetivo dar cumplimiento al plan
de negocio de la Sociedad para los proximos ejercicios, para hacer frente al crecimiento de la
actividad de la Sociedad. En particular, la Sociedad debera contar con fondos suficientes para
hacer frente a las nuevas inversiones inmobiliarias que posibiliten la continuidad de la actividad
y previsiones del negocio, de modo que se consiga una posicion competitiva y de liderazgo en
el mercado.

La Sociedad tiene la intencion de seguir construyendo una cartera de activos inmobiliarios que
resulte atractiva para sus inversores actuales y potenciales y que le permita continuar
desarrollando satisfactoriamente su modelo de negocio. A este respecto, la Sociedad ha
identificado diversas oportunidades de inversion que tiene la intencion de acometer, lo que
conllevara desembolsos significativos en el corto o medio plazo y, por tanto, la necesidad de
recaudar fondos suficientes para poder materializar dichas oportunidades.

Por tanto, el consejo de administracion propone el aumento del capital social con cargo a
aportaciones dinerarias y con exclusion del derecho de suscripcion preferente por un importe
méaximo de dos millones doscientos dos mil euros (2.202.000 €), contemplando la posibilidad
de suscripcion incompleta por lo que el capital quedara efectivamente ampliado solo en la parte
que resulte suscrita y desembolsadas.

Esta ampliacién cumple con los requisitos de la delegacion conferida al consejo de
administracion para aumentar el capital social de la Sociedad puesto que:

(i) Elaumento se realizard por un importe nominal inferior a la mitad del capital de la
Sociedad en el momento en el cual se adoptd el acuerdo (ex articulo 297.1.b); y

(if) La exclusion del derecho de suscripcion preferente no se refiere a mas del 20% del
capital social en el momento en el cual se confirio6 la delegacién (ex articulo 506.1).

El aumento de capital descrito en el Informe no constituye una oferta publica de suscripcion de
valores para la que se requiera cumplir con la obligacion de publicar un folleto establecida en
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el articulo 3.1 del Reglamento (UE) 2017/1129%, ya que la misma se encuentra amparada por
las excepciones previstas en el articulo 34.3 del Real Decreto Legislativo 4/20152, y en los
articulos 1.4 y 3.2 del Reglamento (UE) 2017/1129, por cuanto: (i) la oferta se dirige a
inversores cualificados; (ii) la oferta se dirige a menos de 150 personas fisicas o juridicas por
Estado miembro, sin contar los inversores cualificados; y (iii) el importe total de la ampliacion
es inferior a ocho millones de euros (8.000.000 €).

2.2  Términos del aumento del capital social
2.2.1 Importe maximo

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 506.4, “el valor de las acciones a emitir [...]
deberéa corresponder al valor razonable en los términos previstos en el apartado 3 del articulo
504”. En este sentido, el articulo 504.3 de la LSC, para operaciones que no superen el 20% del
capital social, “se presumira que el valor razonable es el valor de mercado, establecido por
referencia a la cotizacion bursatil, siempre que no sea inferior en mas de un diez por ciento al
precio de dicha cotizacion”. A fecha de formulacion del Informe, el precio de cotizacién es de
diez euros (10 €) por accion por lo que el consejo considera adecuado que, para el presente
aumento de capital, se tome como valor razonable de las nuevas acciones dicho precio.

Teniendo en cuenta lo anterior, el consejo de administracién propone el aumento de capital en
la cuantia maxima de dos millones doscientos dos mil euros (2.202.000 €), mediante la emisién
y puesta en circulacion de doscientas veinte mil doscientas nuevas acciones (220.200 acciones)
de diez euros (10 €) de valor nominal cada una de ellas. El aumento de capital se hara con cargo
a aportaciones dinerarias y con exclusion del derecho de suscripcion preferente.

A los efectos de lo dispuesto en el articulo 299 de la LSC, se hace constar que las acciones de
la Sociedad existentes con anterioridad al aumento de capital se encuentran integramente
desembolsadas.

2.2.2 Naturaleza y derechos de las nuevas acciones

Las nuevas acciones seran ordinarias y perteneceran a la misma clase y serie que las acciones
ordinarias de la Sociedad actualmente en circulacion y conferiran a sus titulares los mismos
derechos y obligaciones que estas tienen aparejadas.

Las nuevas acciones estaran representadas mediante anotaciones en cuenta, cuyo registro
contable esta atribuido a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liquidacion de valores, S.A.U. (Iberclear) y a sus entidades participantes.

2.2.3 Destinatarios

Las nuevas acciones se han destinado, a través de una colocacién privada realizada por la
Sociedad, a los siguientes inversores cualificados (i) Pavimentos y Construcciones de
Hormigon, S.L.; (ii) Mutualidad de Previsién Social, Fondo de Asistencia del Colegio de
Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos; (iii) D. Rafael Muller Eizaguirre; (iv) Loreto Mutua

! Reglamento (UE) 2017/1129 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 14 de junio de 2017, sobre el
folleto que debe publicarse en caso de oferta publica o admision a cotizacion de valores en un mercado regulado
y por el que se deroga la Directiva 2003/71/CE.

2 Real Decreto Legislativo 4/2015, de 23 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Mercado de Valores.
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Mutualidad de Prevision social; (v) Mutualitat dels Enginyers MPS; y (vi) Franjar, S.L, todo ello
en los términos definidos en el punto 2.3.3 del presente Informe.

2.2.4 Suscripcion y desembolso

La suscripcion y desembolso de las nuevas acciones tendra lugar tras la confirmacion por los
inversores mencionados en el punto precedente de sus propuestas de suscripcion. Tras la
aprobacion por el consejo de administracion del acuerdo de aumento del capital social, los
inversores dispondran de un plazo méximo de siete (7) dias para proceder a la suscripcion y el
desembolso en la cuenta notificada por la Sociedad.

A estos efectos, se aclara que no resulta de aplicacion lo estipulado en el articulo 503 de la LSC
sobre plazo minimo de suscripcion y publicacién en Boletin Oficial del Registro Mercantil de
la oferta, por haberse excluido los derechos de suscripcién preferente.

2.2.5 Exclusion del derecho de suscripcion preferente

De conformidad con el articulo 506 de la LSC, se propone a el aumento de capital mediante la
supresion del derecho de suscripcidn preferente por exigencia del interés social y con la
finalidad de colocar las nuevas acciones a inversores privados en los términos definidos en el
punto 2.3 del Informe.

2.2.6 Suscripcion incompleta

Sin perjuicio de lo previsto en el articulo 507 de la LSC, se prevé expresamente la posibilidad
de suscripcion incompleta del aumento de capital conforme a lo previsto en el articulo 311 de
la LSC.

Por tanto, en caso de que el aumento de capital no se suscriba integramente, el capital social
podra aumentarse en la cuantia y en el nimero de acciones nuevas que se corresponda con las
suscripciones efectivamente realizadas.

2.2.7 Incorporacion a negociacion

La Sociedad solicitara la incorporacion a negociacion de las acciones nuevas del aumento de
capital en BME Growth estimando que seran incorporadas al Mercado una vez se produzca la
inscripcion de las mismas como anotaciones en cuenta en Iberclear y en el menor plazo posible
desde la fecha en que la misma se declare suscrita y desembolsada en el importe que
corresponda.

2.3 Sobre la justificacion de la exclusion del derecho de suscripcion preferente
2.3.1 Introduccion

Conforme a lo previsto en el articulo 506.1 de la LSC, en virtud de la delegacion conferida por
la junta general, el consejo de administracién podra acordar la exclusion del derecho de
suscripcion preferente si el interés de la sociedad asi lo exigiera. Por otro lado, de acuerdo con
el articulo 506.3 de la LSC, se exige que los administradores formulen un informe justificativo
del aumento del capital con la exclusion del derecho de suscripcion preferente.

2.3.2 Justificacion de la propuesta

Como se ha indicado anteriormente, el derecho de suscripcion preferente podra excluirse
cuando asi lo exija el interés de la sociedad.
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A este respecto, considerando la estrategia de crecimiento de la Sociedad, con el objetivo de
dar cumplimiento a su plan de negocio, se estima necesario reforzar los recursos propios
mediante un aumento de capital como el propuesto en el Informe, por un importe efectivo de
dos millones doscientos dos mil euros (2.202.000 €), mediante la emision y puesta en
circulacion de doscientas veinte mil doscientas nuevas acciones (220.200 acciones) de diez
euros (10 €) de valor nominal cada una de ellas, con cargo a aportaciones dinerarias.

Para llevar a cabo este aumento de capital, se considera que la estructura y condiciones mas
favorables para los intereses de la Sociedad es la colocacion de las nuevas acciones a inversores
privados, a través de un proceso que permita llevar a cabo esta operativa en el menor tiempo
posible, lo que requiere necesariamente de la exclusion del derecho de suscripcion preferente.

La colocacion de las acciones a inversores privados, mediante la exclusion del derecho de
suscripcion preferente, reduce los riesgos derivados de la volatilidad del mercado a los que esta
expuesto el valor de la accion entre el anuncio y el cierre de la ampliacion de capital. Los plazos
en este caso seran sustancialmente menores a los requeridos legalmente para una ampliacién de
capital con derecho de suscripcion preferente y que limitan en gran medida la posibilidad de
que las condiciones de mercado sufran un deterioro, lo que pondria en riesgo el éxito de la
operacion.

Ademas de las anteriores consideraciones, se podra destinar la oferta directamente a aquellos
inversores estables que busquen invertir en el largo plazo y tratar de evitar la participacion de
inversores de caracter mas especulativo que buscan un beneficio a corto plazo.

En consecuencia, el aumento de capital sin derecho de suscripcion preferente y destinado a
inversores privados resulta la alternativa actualmente mas favorable para el interés social de la
Sociedad, ya que con este mecanismo se logra (i) la captacion de recursos propios necesarios
para poder desarrollar el plan de negocio de la Sociedad; y (ii) minimizar riesgos financieros
de la operacion asi como sus costes. De esta forma, la exclusion del derecho de suscripcion
preferente guarda la proporcionalidad necesaria con el fin que se persigue, en cuanto que queda
ampliamente compensada y justificada por el beneficio que supone para la Sociedad y para sus
accionistas por la posibilidad de realizar la operacién en las condiciones sefialadas.

2.3.3 Personas a las que habran de atribuirse las nuevas acciones

En virtud de cuanto antecede, en las semanas previas a la formulacion del presente Informe, la
Sociedad ha mantenido conversaciones con diversos inversores. Alguno de estos inversores,

tienen la consideracion de “inversores cualificados”, tal como se define este término en el
articulo 2.e) del Reglamento (UE) 2017/1129.

En virtud de los términos de las conversaciones mantenidas con los citados inversores, se
suscribiran y desembolsaran las nuevas acciones de acuerdo a los importes detallados a
continuacion:

() Pavimentos y Construcciones de Hormigén, S.L., sociedad de nacionalidad espafiola, con
domicilio social en Plaza Porta de la Mar, 6, Valencia, y con numero de identificacion
fiscal (N.1.F.) B-4612686, suscribe 100.000 acciones, mediante la aportacion dineraria de
1.000.000 de euros.

(i) Mutualidad de Previsién Social, Fondo de Asistencia del Colegio de Ingenieros de
Caminos, Canales y Puertos, de nacionalidad espafiola, con domicilio en calle Almagro,
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42, Madrid, y con numero de identificacion fiscal (N.I.F.) V78293719, suscribe 40.000
acciones, mediante la aportacion dineraria de 400.000 euros.

(i)  D. Rafael Muller Eizaguirre, de nacionalidad espafiola, con domicilio en Calle de Artesa
de Segre, 18, Madrid, y con numero de identificacion fiscal (N.I.F.) 07246248Y, suscribe
10.000 acciones, mediante la aportacion dineraria de 100.000 euros.

(iv)  Loreto Mutua Mutualidad de Prevision social, de nacionalidad espafiola, con domicilio en
Paseo de la Castella, 40, Madrid, y con numero de identificacion fiscal (N.I.F.)
V28277002, suscribe 46.800 acciones, mediante la aportacion dineraria de 468.000 euros.

v) Mutualitat dels Enginyers MPS, de nacionalidad espafiola, con domicilio social en Via
Laietana, 39, 28, Barcelona, y con nimero de identificacion fiscal (N.I.F.) V08430191,
suscribe 14.040 acciones, mediante la aportacion dineraria de 140.400 euros.

(vi)  Franjar, S.L., sociedad de nacionalidad espafiola, con domicilio en Calle Paseo de la
Habana, 187, Madrid, y con nimero de identificacion fiscal (N.I.F.) B78394228, suscribe
9.360 acciones, mediante la aportacion dineraria de 93.600 euros.

La referida colocacion privada de las nuevas acciones exige la exclusion del derecho de
suscripcion preferente por ser incompatible en sus plazos y trdmites con una colocacion en estos
términos y dirigida a un colectivo especifico de inversores como la prevista.

3. MODIFICACION DE LOS ESTATUTOS SOCIALES

El aumento de capital social conllevara la modificacion del articulo 6° de los estatutos sociales
de la Sociedad que, una vez ejecutado el aumento de capital, tendréa la siguiente redaccion:

“Articulo 6°.- Capital social

1. El capital social se fija en la suma de catorce millones setecientos doce mil euros
(14.712.000 €), representado por un millon cuatrocientss setenta y un mil doscientas
acciones, acumulables e indivisibles, de diez euros (10 €) de valor nominal cada una,
numeradas correlativamente de la 1 a la 1.471.200, ambas inclusive, integrantes de
una unica clase y serie.

2. Todas las acciones gozaran de los mismos derechos y obligaciones establecidos en la
Ley y en los presentes Estatutos Sociales.

3. Las acciones estan totalmente suscritas y desembolsadas”.

4. PROPUESTA DE ACUERDO DE AUMENTO DEL CAPITAL SOCIAL CON
EXCLUSION DEL DERECHO DE SUSCRIPCION PREFERENTE

Se incluye, a continuacion, el texto integro de la propuesta cuya aprobacion se somete al consejo
de administracién de la Sociedad:

“AUMENTO DEL CAPITAL SOCIAL, CON EXCLUSION DEL DERECHO DE
SUSCRIPCION PREFERENTE, MEDIANTE APORTACIONES DINERARIAS Y
CONSECUENTE MODIFICACION DEL ARTICULO 6° DE LOS ESTATUTOS
SOCIALES DE LA SOCIEDAD, EN VIRTUD DE LA DELEGACION CONFERIDA AL
CONSEJO DE ADMINISTRACION POR LA JUNTA GENERAL DE ACUERDO CON
LOS ARTICULOS 297.1.B) Y 506 DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL.
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SOLICITUD DE INCOPORACION DE LAS NUEVAS ACCIONES AL SEGMENTO BME
GROWTH DE BME MTF EQUITY

1.1. Aumento de capital social, con exclusion del derecho de suscripcion preferente,

mediante aportaciones dinerarias

La propuesta de aumento de capital social y, en su caso, su posterior aprobacion, se llevara a
efecto por el consejo de administracion de la Sociedad en virtud de la delegacion conferida a
este 6rgano por la junta general el 2 de diciembre de 2022, al amparo de lo establecido en los
articulos 297 y 506 de la LSC. Se transcribe, a continuacion el texto integro de la delegacion
conferida:

(vii)

(viii)

(i)

(x)

(xi)

(xi)

“La junta general acuerda por unanimidad de todos los accionistas presentes (i.e.,
84,69 %), en los términos y condiciones previstos en el informe elaborado por el consejo
de administracion y que se adjunta como Anexo Ill a la presente acta, delegar en el
consejo de administracion las siguientes facultades:

Aumentar el capital social de la Sociedad, de acuerdo con lo previsto en el articulo
297.1.b) de la LSC, dentro del plazo legal de cinco afios contados desde la fecha de
celebracion de la presente junta general, hasta la cantidad maxima correspondiente al
50% del capital social de la Sociedad en el momento de esta autorizacion, pudiendo
ejecutar la ampliacion en una o varias veces, en la cuantia que decida, mediante la emision
de nuevas acciones, con o sin prima de emisién, consistiendo el contravalor de las mismas
en aportaciones dinerarias; y pudiendo fijar los términos y condiciones del aumento de
capital, entre otros, determinar el valor nominal de las acciones a emitir, sus
caracteristicas y los eventuales privilegios que se les confirieran.

Excluir el derecho de suscripcion preferente en los terminos del articulo 506 de la LSC en
relacion con las emisiones de acciones que sean realizadas en virtud del presente acuerdo,
si bien esta facultad quedara limitada a la cantidad méxima correspondiente al 20% del
capital social de la Sociedad en el momento de esta autorizacion.

Ofrecer libremente las acciones no suscritas en el plazo o plazos establecidos para el
ejercicio del derecho de suscripcion preferente, cuando se otorgue.

Establecer que, en caso de suscripcidn incompleta, el capital se aumentara en la cuantia
de las suscripciones efectuadas, de acuerdo con lo establecido en el articulo 311 de la
LSC.

Dar nueva redaccion al articulo 6° de los estatutos sociales. Todo ello de acuerdo con las
disposiciones legales y estatutarias que resulten aplicables en cada momento, y
condicionado a la obtencion de las autorizaciones que sean necesarias.

Solicitar la admision a negociacion de las acciones que se puedan emitir en virtud de este
acuerdo en las bolsas de valores nacionales o extranjeras en las que coticen las acciones
de la Sociedad en el momento de ejecutarse cada aumento de capital, previo cumplimiento
de la normativa que fuere de aplicacion, facultando a estos efectos al consejo de
administracion, con expresas facultades de sustitucion, para otorgar cuantos documentos
y realizar cuantos actos sean necesarios al efecto, incluyendo cualquier actuacion,
declaracion o gestion ante las autoridades competentes para la admision a negociacion
de las acciones”.
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En virtud de las delegaciones conferidas, el consejo de administracion acuerda, por
unanimidad, aumentar el capital social en los términos y condiciones previstos en el informe
elaborado por los consejeros y que se adjunta como Anexo | a la presente acta, siendo parte
inseparable de la misma, y que se detallan a continuacion:

(@) Importe méximo

El aumento de capital social ascenderd a un importe maximo de dos millones doscientos dos
mil euros (2.202.000 €), mediante la emision y puesta en circulacion de doscientas veinte mil
doscientas nuevas acciones (220.200 acciones) de diez euros (10 €) de valor nominal cada una
de ellas. ElI aumento de capital se har& con cargo a aportaciones dinerarias y con exclusion
del derecho de suscripcion preferente.

A los efectos de lo dispuesto en el articulo 299 de la LSC, se hace constar que las acciones de la
Sociedad existentes con anterioridad al aumento de capital se encuentran integramente
desembolsadas.

(b) Naturaleza y derechos de las nuevas acciones

Las nuevas acciones seran ordinarias y perteneceran a la misma clase y serie que las acciones
ordinarias de la Sociedad actualmente en circulacién y conferiran a sus titulares los mismos
derechos y obligaciones que estas tienen aparejadas.

Las nuevas acciones estaran representadas mediante anotaciones en cuenta, cuyo registro
contable esta atribuido a la Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y
Liguidacion de valores, S.A.U. (Iberclear) y a sus entidades participantes.

(c) Destinatarios

Las nuevas acciones se han destinado, a través de una colocacion privada realizada por la
Sociedad, a los siguientes inversores y en los importes detallados a continuacion:

(vii)  Pavimentos y Construcciones de Hormigon, S.L., sociedad de nacionalidad espafiola, con
domicilio social en Plaza Porta de la Mar, 6, Valencia, y con nimero de identificacion
fiscal (N.I.F.) B-4612686, suscribe 100.000 acciones, mediante la aportacion dineraria de
1.000.000 de euros.

(viii) Mutualidad de Prevision Social, Fondo de Asistencia del Colegio de Ingenieros de
Caminos, Canales y Puertos, de nacionalidad espafiola, con domicilio en calle Almagro,
42, Madrid, y con nimero de identificacion fiscal (N.I.F.) V78293719, suscribe 40.000
acciones, mediante la aportacion dineraria de 400.000 euros.

(ix)  D. Rafael Muller Eizaguirre, de nacionalidad espafiola, con domicilio en Calle de Artesa
de Segre, 18, Madrid, y con nimero de identificacion fiscal (N.I.F.) 07246248Y, suscribe
10.000 acciones, mediante la aportacion dineraria de 100.000 euros.

() Loreto Mutua Mutualidad de Previsién social, de nacionalidad espafiola, con domicilio
en Paseo de la Castella, 40, Madrid, y con nimero de identificacion fiscal (N.I.F.)
V28277002, suscribe 46.800 acciones, mediante la aportacion dineraria de 468.000 euros.

(xi)  Mutualitat dels Enginyers MPS, de nacionalidad espafiola, con domicilio social en Via
Laietana, 39, 22 Barcelona, y con nimero de identificacion fiscal (N.1.F.) V08430191,
suscribe 14.040 acciones, mediante la aportacion dineraria de 140.400 euros.
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(xit)  Franjar, S.L., sociedad de nacionalidad espafiola, con domicilio en Calle Paseo de la
Habana, 187, Madrid, y con nimero de identificacion fiscal (N.I.F.) B78394228, suscribe
9.360 acciones, mediante la aportacion dineraria de 93.600 euros.

(d) Suscripcién y desembolso

La suscripcion y desembolso de las nuevas acciones tendra lugar tras la confirmacion por los
inversores mencionados en el punto precedente de sus propuestas de suscripcion. En
consecuencia, los inversores dispondrén de un plazo méaximo de siete (7) dias para proceder a la
suscripcion y el desembolso en la cuenta notificada por la Sociedad desde el dia de hoy.

A estos efectos, se aclara que no resulta de aplicacion lo estipulado en el articulo 503 de la LSC
sobre plazo minimo de suscripcion y publicacion en Boletin Oficial del Registro Mercantil de la
oferta, por haberse excluido los derechos de suscripcion preferente.

(e) Exclusion del derecho de suscripcion preferente

De conformidad con el articulo 506 de la LSC, se propone a el aumento de capital mediante la
supresion del derecho de suscripcion preferente por exigencia del interés social y con la
finalidad de colocar las nuevas acciones a inversores privados en los términos definidos en el
Informe que se adjunta como Anexo |.

(f) Suscripcién incompleta

Sin perjuicio de lo previsto en el articulo 507 de la LSC, se prevé expresamente la posibilidad de
suscripcién incompleta del aumento de capital conforme a lo previsto en el articulo 311 de la LSC.

Por tanto, en caso de que el aumento de capital no se suscriba integramente, el capital social
podra aumentarse en la cuantia y en el nimero de acciones nuevas que se corresponda con las
suscripciones efectivamente realizadas.

1.2. Modificacion del articulo 6 de los estatutos sociales de la Sociedad

Como consecuencia del aumento de capital acordado en el punto precedente, se acuerda por
unanimidad de todos los consejeros la modificacion del articulo 6° de los estatutos sociales de la
Sociedad que, una vez ejecutado el aumento del capital social, pasard a tener la siguiente
redaccion:

“Articulo 6°.- Capital social

4. El capital social se fija en la suma de catorce millones setecientos doce mil euros
(14.712.000 €), representado por un millon cuatrocientss setenta y un mil doscientas
acciones, acumulables e indivisibles, de diez euros (10 €) de valor nominal cada una,
numeradas correlativamente de la 1 a la 1.471.200, ambas inclusive, integrantes de
una unica clase y serie.

5. Todas las acciones gozaran de los mismos derechos y obligaciones establecidos en la
Ley y en los presentes Estatutos Sociales.

6. Las acciones estan totalmente suscritas y desembolsadas”.

1.3. Solicitud de incorporacién de las acciones nuevas al segmento BME Growth de BME
MTF Equity

Se acuerda por unanimidad que la Sociedad solicite la incorporacién a negociacion de las
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acciones resultantes del aumento de capital en BME Growth, estimando que seran incorporadas
al Mercado una vez se produzca la inscripcion de las mismas como anotaciones en cuenta en
Iberclear y en el menor plazo posible desde la fecha en que la misma se declare suscrita y
desembolsada en el importe que corresponda.

Por tanto, se acuerda solicitar la incorporacion de la nuevas acciones ordinarias en el segmento
de negociacion BME Growth de BME MTF Equity, asi como facultar a los consejeros para
realizar los trdmites y actuaciones que sean necesarios o convenientes y presentar los documentos
gue sean precisos ante los organismos competentes para la incorporacion a negociacion de las
nuevas acciones de la Sociedad, haciéndose constar expresamente el sometimiento de la Sociedad
a las normas que existan o puedan dictarse en materia del referido mercado y, especialmente,
sobre contratacion, permanencia y exclusion de la cotizacion”.

En Madrid, a 10 de febrero de 2023.

El consejo de administracion de Inhome Prime Properties, SOCIMI, S.A.
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